RH 1996:156

Ett hyresavtal innehallande villkor om
indexreglering av hyran har férlangts
automatiskt efter den tidpunkt da
indexvillkoret till f6ljd av andrade
bestaimmelseri 12 kap. 19 §
jordabalken forlorat sin verkan mot
hyresgasten. Hyran for tiden darefter
skall bestammas till skaligt belopp,
som ansetts vara den hyra som utgick da
avtalets bestaimmelse om
indexreglering forlorade sin verkan.

1996:156

Stockholms TR

Den 6 oktober 1978 traffade Per J (hyresvard) och Claudio C (hyresgést) ett hyresavtal avseende en lokal pa
Linnégatan 15 i Stockholm. | kontraktet intogs en klausul for indexreglering av hyran. Den 9 mars 1988 kom

parterna Overens om ett tillagg till hyreskontraktet, varvid bland annat indexklausulen kom att @ndras i vissa

avseenden.

Per J yrkade vid Stockholms tingsratt att tingsratten skulle faststélla att han var berattigad att lyfta av Claudio C
hos lansstyrelsen deponerat belopp om 88 440 kr jamte rénta.

Som grund for yrkandet angav Per J: Enligt hyreskontraktet av den 6 oktober 1978 skulle hyra erlaggas senast
sista vardagen fore varje kalenderkvartals borjan. Claudio C har sedan den 1 oktober 1992 hos Lénsstyrelsen i
Stockholm deponerat en del av 6verenskommen hyra och darvid pastatt att Per J felaktigt uppburit denna.
Claudio C har salunda underlatit att erldgga avtalad hyra. - Det havdas att Claudio C har accepterat hyran genom
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att betala de dessforinnan forfallna hyresbeloppen. Da Claudio C inte har reklamerat mot den debiterade hyran
inom rimlig tid har han bundits till denna. | andra hand gors géllande att genom Claudio C:s passivitet och
konkludenta handlande vid arsskiftena, nér Per J debiterat ny indexhdjning, en éverenskommelse om ny hogre
hyra tréffats, i vart fall efter ett par manader. Per J har hela tiden i god tro foljt det mellan parterna gallande
hyresavtalet och salunda debiterat saval bashyra som indextilldgg. - | sista hand havdas att den utgaende hyran
ar skélig. Darvidlag dberopas 12 kap. 19 § fjarde stycket jordabalken.

Claudio C bestred kdromalet och anférde harfor att Per J i strid med bestdmmelserna i jordabalken 12 kap. 19 §,
vilken trédde i kraft den 1 januari 1989, jamte 6vergangsbestdmmelserna under 12 kap. 8 § jordabalken
debiterat rorlig hyra och raknat upp den enligt hyresavtalet utgdende hyran med index for tiden efter den 30
september 1990 till dags dato. Claudio C har darfér en motfordran pa Per J motsvarande skillnaden mellan 1990
ars hyra och av Per J debiterad hyra, vilket belopp har deponerats hos lansstyrelsen. Omsténdigheten att
Claudio C tidigare har betalat debiterad hyra medfor inte att Per J ar berattigad till detta. Mot bakgrund av att 12
kap. jordabalken &r tvingande till hyresgastens forman torde parternas eventuella goda eller onda tro sakna
betydelse i detta fall. For det fall tingsratten skulle acceptera ett godtrosresonemang i forevarande fall skulle
detta innebara att en obehdrig vinst skulle uppkomma for Per J, eftersom han i strid med géllande lagstiftning
kunnat uppbaéra betalningar som han inte varit berattigad till. -12 kap. 19 § fjarde stycket jordabalken &r
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inte tillamplig i malet eftersom hyresavtalet har ingatts fore lagandringen den 1 januari 1989.

Stockholms tingsrétt (1995-01-09, rddménnen Bjérn Jansson och Anna-Britta Malmstrém-Ohman samt
tingsnotarien Susanne Enger) ogillade kdromalet och anférde foljande i sina domskal:

Fraga &ri malet om Claudio C har &gt rétt att under dberopande av 12 kap. 19 § tredje stycket jordabalken
deponera viss del av hyran enligt 12 kap. 21 § jordabalken.

Tingsréatten har att forst prova fragan om Claudio C efter den 30 september 1992 har underlatit att betala hyran i
enlighet med hyresavtalet.

Genom lagstiftning som tradde i kraft den 1 januari 1989 @ndrades bland annat 12 kap. 19 § jordabalken i vissa
avseenden. Enligt tidigare lagstiftning var en férutséattning for att ett férbehall om indexreglering i ett hyresavtal
avseende lokal skulle vara giltigt att avtalet var traffat for en bestdmd tid och att hyrestiden var langre &n ett ar.

Enligt nuvarande lydelse av 12 kap. 19 § jordabalken maste hyresavtalet vara traffat for en tid av minst tre ar for
att en dverenskommelse om indexreglering skall vara géllande. Lagstiftaren har salunda utvidgat férbudet mot
indexklausuler i férevarande fall. Enligt 6vergangsbestdammelserna till den nya lagen skulle ett villkor om
indexreglering inte forlora sin verkan fore utgangen av juni manad ar 1990. Om avtalet inte kunde sdgas upp vid
den tidpunkten fortsatter villkoret att gélla till den senare tidpunkt da avtalet kan upphdra pa grund av
uppséagning. Overgangsbestammelserna géller endast for avtal som har ingétts fore lagens ikrafttradande.

Det ar i malet ostridigt att parterna ingick hyresavtalet dem emellan fére den 1 januari 1989 da den nya lydelsen
av 12 kap. 19 § jordabalken tradde i kraft. P& grund av vad som har anforts ovan har den i hyresavtalet intagna
indexklausulen forlorat sin giltighet fran och med den 1 oktober 1990; den tidpunkt da Claudio C tidigast efter
lagé@ndringen har kunnat frantrada hyresavtalet.

Den fraga som tingsréatten darefter har att ta stéllning till &r om det for Claudio C - genom att han efter den 30
september 1992 betalat de debiterade hyresbeloppen - uppkommit en forpliktelse att betala hyra i enlighet med
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hyresavtalet - med déri gjord &ndring av hyresnivan ar 1992 - trots att indexklausulen i hyresavtalet efter den 30
september 1990 inte langre haft verkan mot Claudio C.

Av 12 kap. 1 § femte stycket jordabalken jamford med 12 kap. 19 § jordabalken framgar att bestdmmelsen i
sist ndmnda lagrum ar tvingande. Att en lagregel &r tvingande innebar i princip att den inte kan frdngas genom
avtal. | vissa fall &r de tvingande lagreglernas funktion att hindra en i avtalsférhallandet svagare part fran att pa
forhand godta en inskrénkning av sina rattigheter. | efterhand kan en part i vissa fall med bindande verkan avsta
fran rattighet som enligt tvingande lag erbjuds honom. Om en part i ett sddant ldge frivilligt och utan
reservationer fullgor en prestation i enlighet med tidigare gjort atagande, kan han inte aterfordra vad han utgivit,
dven om han eljest inte lagligen hade kunnat tvingas fullgora prestationen. (Knut Rodhe, Larobok i
obligationsratt, 6:e uppl. 1986 s. 30 f., Lars Holmqvist, Hyreslagen, En kommentar, 3:e uppl. 1988 s. 17).

1996:156 s 425

Tingsréatten finner att Claudio C:s reservationsldsa erlaggande av hyresbeloppen under ifragavarande tid i och
for sig enligt allmanna avtalsrattsliga principer skulle kunna innebéra att det har uppkommit en
Ooverenskommelse mellan parterna om att hyran skulle vara bestamd av hyresavtalet dem emellan. Detta skulle
emellertid innebdra att Claudio C i férvdg genom dverenskommelse med Per J avstatt fran det skydd som den
tvingande lagen eljest skulle ha gett honom. Pa grund av vad som har anférts &r inte en sadan
overenskommelse giltig. Pa grund harav har det inte uppstatt ndgon forpliktelse for honom att utge hogre hyra
an vad som foljer av hyresavtalet med hansyn till den tvingande regleringen i 12 kap. 19 § jordabalken. | detta
sammanhang har det ingen betydelse om Per J skall anses ha mottagit hyresbeloppen i god tro, eftersom
Claudio C har dberopat tvingande lagregler till stod for sin talan.

Det &ri malet ostridigt att hyresavtalet har forlangts automatiskt efter den 30 september 1990. Av 12 kap. 19 §
fjdrde stycket jordabalken framgar att om ett hyresavtal har tréffats i strid med forsta eller tredje stycket i
paragrafen, skall hyran utga med belopp som &r skaligt med hansyn till bland annat parternas avsikter nér
avtalet tréffades. Det framgar av forarbetena till lagen (Bostadsutskottet 1987/88:21, s. 16) att om ett
hyresavtal har forlangts automatiskt efter den tidpunkt da indexvillkoret i detta upphort att dga giltighet, far
hyran bestdammas till belopp som &r skaligt. Pa grund av det anforda foreligger salunda i och for sig inte ndgot
hinder mot att préva fragan om skaligheten av utgaende hyra. Per J har emellertid enligt tingsrattens mening
inte forebringat tillfredsstallande utredning om skalig hyra for tiden efter den 30 september 1990 eller om
partsavsikterna avseende indexklausulen vid den tidpunkten. Det &r salunda inte visat att hyran borde ha
bestamits till hdgre belopp &n vad Claudio C redan har erlagt. Pa grund av det anforda har Claudio C varit
beréttigad att deponera de hyresbelopp som har utgatt pa grund av indexklausulen i hyresavtalet efter den 30
september 1990, varfor karomalet skall ogillas.

Svea HovR

Per J 6verklagade domen och yrkade bifall till sin talan vid tingsrétten. Claudio C bestred andring.

Parterna aberopade till stod for sin talan vad de anfort vid tingsratten.

Svea hovrétt (1995-12-29, hovréttslagmannen Gerhard Wikrén, hovréttsraden Ulla Erlandsson, referent, och
Gunilla Persson samt hovréttsassessorn Charlotte De Geer) faststéllde tingsrattens domslut och anforde i sina

domskal foljande.

Lika med tingsratten finner hovratten att det inte uppstatt nagon férpliktelse for Claudio C att efter den 30
september 1990 utge hyra i strid med 12 kap. 19 § tredje stycket jordabalken.
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Det ar i malet ostridigt att hyresavtalet pa grund av underlaten uppsagning forlangts med tva ar fr.o.m. den 1
oktober 1990. Hovratten har da att ta stallning till om den kan bestdmma hyra fr.o.m. den tidpunkten och - i s&
fall - efter vilka kriterier prévningen av skalig hyra skall ske.

| 12 kap. 19 § fjarde stycket jordabalken stadgas att om avtal har traffats i strid med forsta eller tredje stycket,
skall hyran utgad med ett belopp som &r skaligt med hansyn framst till parternas avsikter och ovriga férhallanden
nar avtalet tréffades. Ifragavarande avtal med indexklausul traffades fore lagéndringen
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den 1 januari 1989 och vid en tidpunkt da sadana klausuler var tillatna for lokalhyresavtal med - som i detta fall -
en bestdmd hyrestid pa langre tid &n ett ar. Bestdmmelsen i 12 kap. 19 § fjarde stycket jordabalken &r darfor
inte direkt tillamplig i férevarande fall. Ledning far i stallet sokas i dvergangsbestammelserna och dess
forarbeten.

Overgéngsbestammelserna till lagen (1988:927) om &ndring i jordabalken stadgar i punkten 4 foljande:
"Innehaller ett hyresavtal, som har ingatts fore den 1 januari 1989, villkor som strider mot de nya
bestdmmelserna i 12 kap. 19 §, géller villkoret mot hyresgésten till utgdngen av juni 1990 eller, om avtalet inte
kan s&gas upp till upphorande vid den tidpunkten, till den senare tidpunkt da avtalet pa grund av uppségning
tidigast kan frantradas".

| Lokalhyreskommitténs betdnkande Skaliga lokalhyror och trygghet i besittningen uttalas betraffande
overgangsbestammelsen foljande (SOU 1987:47 s. 144): "Nar det géller den féreslagna utvidgningen av
forbudet mot indexklausuler m.m. i 19 § tredje stycket hyreslagen bér 6vergdngsregleringen ordnas pa samma
satt som nar férbud mot sadana villkor infordes i fraga om bostadshyresavtal (jfr. prop. 1973:23 s. 195f1.).
Parterna bor saledes ges tillrackligt rddrum att férhandla sig fram till nya villkor, om hyresavtalet ingatts fore
ikrafttradandet och det innehaller villkor som omfattas av det utvidgade forbudet. Ett sadant villkor i ett dldre
hyresavtal bor inte forlora sin verkan fére utgangen av ar 1989. Kan avtalet inte sdgas upp till den tidpunkten,
bor villkoret fa fortsatta att galla till den senare tidpunkt da avtalet kan upphdra pa grund av uppséagning.
Darefter bor emellertid villkoret forlora sin verkan mot hyresgasten. Om avtalet forlangs automatiskt efter
tidpunkten i fraga, far hyran enligt 19 § fjarde stycket bestdammas till belopp som &r skéligt. Som regel torde
hyran da kunna bestdammas till det belopp som utgick da villkoret forlorade sin verkan mot hyresgésten'.

Lokalhyreskommitténs forslag kommenteras inte pa denna punkt av departementschefen (prop. 1987/88:146),
men bostadsutskottet, som emellertid inte uttalade sig om vad som var skalig hyra, forklarade sig uttryckligen
dela Lokalhyreskommitténs uppfattning i frdga om vad som 6vergangsvis borde gélla (BoU 1987/88:21 s. 16).
Det kan i sammanhanget anmarkas att det i den av Lokalhyreskommittén aberopade propositionen 1973:23 s.
195, utéver vad som ovan citerats angaende hyrans skalighet, uttalas att hansyn vid bestdmmandet av skalig
hyra inte kan tas till "forhallandena nér avtalet traffades”.

Vad som salunda redovisats ger stod for att domstolen i férevarande tvist kan bestdmma hyra, att hyran darvid
skall bestdmmas till skaligt belopp samt att skélig hyra som regel &r den hyra som utgick, da avtalets
bestammelse om indexupprakning forlorade sin verkan mot hyresgasten. Per J har i malet inte visat att hogre
hyra an den som utgick den 30 september 1990, dvs. 149 160 kr, ar skalig. Hans overklagande skall darfor
ogillas.

Malnummer T 243/95

Litteratur SOU 1987:47 s. 144 Prop. 1973:23 s. 195 f; BoU 1987/88:21 s. 16.
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