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4. Hovrétten avsl&r S.B.s yrkande om undanréjande och aterforvisning till

hyresndmnden.

5. Hovrétten avslar S.B.s yrkande om edition.

6. Hovrétten avvisar S.B.s yrkande att hovratten ska forelégga

Socialnamnden Vasterort att dverlamna uppgifter gallande forsorjningsstod avseende
tredje man.

7. Hovrétten avvisar vittnesforhoret med K.N..

8. Hovrétten avvisar S.B.s yrkande om kvittning och att ranta ska utga pa
obetald hyravid kvittning.

9. Hovrétten avvisar S.B.s yrkande att hovrétten ska forklara att aterbetalning
av hyresbeloppet redan har skett.

10. Hovrétten avdér S.B.s dverklagandei 6vrigt.
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YRKANDEN | HOVRATTEN

Hovrétten uppfattar S.B.s yrkanden i enlighet med fdljande.

S.B. har i férsta hand yrkat att hyresndmndens beslut den 28 april 2014 och
den 24 juni 2015 ska undanrdjas och A.M.s ansbkan i hyresndmnden
avvisas, i vart fall sdvitt den avser tiden efter den 31 oktober 2013.

S.B. har i andra hand yrkat att A.M.s ansdkan i hyresnamnden ska

ogillas.

S.B. har vidare yrkat att hyresnamndens beslut ska undanrdjas och malet
aerforvisastill hyresnamnden, alternativt yrkat att hovrétten ska bifalla hennes

editionsyrkande och forena detta med vite.

S.B. har yrkat att hovrétten ska forelégga Socialnamnden Vasterort att

overlamna uppgifter som galler forsorjningsstod avseende en annan hyresgast, L.K.

S.B. har yrkat att de belopp A.M. & skyldig att betala pa grund av
skador ska kvittas mot eventuell aterbetal ningsskyldighet och att ranta enligt rante-
lagen pa obetald hyra ska beaktas vid kvittningen.

S.B. har yrkat, for det fall hovrétten skulle avsla 6verklagandet, att hovrétten
ska forklara att aterbetalning av hyresbel oppet redan har skett.

HOVRATTENS SKAL
Partenstalan

Hovréatten har tagit del av utredningen i malet. S.B. har vidhdllit vad hon
anforde i hyresnamnden och har déarutdver lagt till bl.a féljande.
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Fragan om awisning

S.B. hade redan innan A.M. gett in sin ansdkan till hyresndmnden

anhangiggjort fleramal i tingsrétten som avsag obetald hyra for oktober till december
2013 samt driftskostnader. Eftersom malen ror samma hyresavtal och hyresforhallande
var hyresnamnden forhindrad att prova A.M.s ansdkan om &terbetalning och

skulle darfor avvisat hans anstkan.

A .M.s anstkan ska ocksa avvisas eftersom lagen (2012:978) om uthyrning

av egen bostad &r tillamplig pa avtalet mellan parterna. Det var viktigt for henne att
A.M. inte skulle fa ndgot besittningsskydd och att det inte skulle finnas

nagon rétt till terbetalning av hyra. Parternaingick hyresavtalet efter att lagen hade
tratt i kraft. Oavsett om lagen &r tillamplig eller inte ska4 § lagen om uthyrning av
egen bostad tillampas vid bestammande av skalig hyraoch i fraga om rétt till
aterbetalning.

A.M.s ansdkan ska vidare avvisas eftersom det var socialndmnden som

betal ade hyran frén december 2012 till juni 2013. Eftersom en eventuell &erbetalning
av oskdlig hyra darétteligen ska sketill socialnamnden och inte till A.M.,

har han inte rétt att fora talan om dterbetal ning.

A.M.s anstkan skai vart fall avvisas savitt den avser tiden efter den 31
oktober 2013. A.M. sade gélv upp avtalet till dennatidpunkt men stannade
kvar olovligen i lagenheten. Hon sade dérfor upp A.M. bade i december
2013 och januari 2014. Dessa uppsagningar havde inte A.M.s uppsagning

utan vidtogs pa grund av att han undanholl sig delgivning.

Fragan om edition

Hon har begért ut socialndmndens underlag till beslut om forsorjningsstéd for A.M.
Handlingarna har betydelse som bevisi malet eftersom besluten om

forsorjningsstod &r baserade pa A.M.s uppgifter om bl.a. |agenhetens

lamplighet och skick. Socialndmnden ansag att utgaende hyravar skalig. Det &r i forsta
hand hyresnamnden som férsta instans som ska prova editionsyrkandet.
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Fragan om aterbetalning av hyra

Bestammelseni 12 kap. 55 § jordabalken &r inte tillamplig eftersom avtalet avsett en
fullsténdig bostad och inte ett moblerat rum. Det saknar betydelse att A.M.

delade de gemensamma utrymmena med andra hyresgaster. A.M. ar

dessutom bunden av det faktum att hans ombud i tingsrétten inte argumenterade emot

henne nér denna omstandighet |yftes fram under forhandlingen.

A.M. tackade ng till hennes erbjudande om ett mindre och billigare rum.
Mellanskillnaden i hyra— dvs. den hyra han betalade for prévningslégenheten minskad
med hyran for den erbjudna lagenheten — kan inte beddmas som oskalig. Hans

agerande innebar ocksa ett frivilligt avstéende fran aterbetalning av hyra.

Hyran for prévningslégenheten var skélig och var inom ramen for en berékning av
hyraenligt 4 § lagen om uthyrning av egen bostad. Den bestdmmelsen ska tillampas
analogt, alternativt ska skéalig hyra beréknas enligt en liknande modell. Léagenheten
ligger i ett attraktivt omrade centralt belaget i Stockholm med narhet till goda
kommunikationer. Det har funnitstillgang till kok, sopnedkast, tvéttstuga, toalett och
badrum, bastu och tradgard med frukt m.m. Hyreslaget i Stockholm for rum &r
avsevért hogre &n for motsvarande rum ute i landet. Det finnsinget fel i [agenheten
som motiverar jamkning av hyran. Hyresndmnden har inte redovisat hur
skalighetsbedomningen gétt till.

Fragan om kvittning m.m.

A.M. placerade ut livsmedel i garaget i syfte att locka dit skadedjur. Detta

ledde till att en annan hyresgast fick 1&gga ut 5 000 kr for st&dning av garaget. A.M.
véllade darigenom en skadai hyresforhallandet som han &r ansvarig for.

Beloppet ska avréknas fran eventuell aterbetal ningsskyldighet. Ett belopp om 5 000 kr
och 8 000 kr ska ocksa avraknas mot eventuell aterbetal ningsskyldighet eftersom

A .M. orsakade henne ekonomisk skada genom att inte acceptera ett

erbjudande om ett mindre rum med |&gre hyra som var béttre anpassat for hans
ekonomi. Hon férhindrades darigenom att hyra ut rummet till en ny hyresgést med
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betal ningsformaga. Om Gverklagandet skulle avslas ska hovrétten forklara att

&terbetalning redan har skett.

S.B. har dberopat forhor med K.N. angaende hans iakttagel ser vid

ingpektion av varmeanl éggningen den 9 oktober 2015 till styrkande av varme-
anlaggningens funktion, att A.M.s uppgifter om |&ga inomhustemparaturer

inte stmmer, att han inte &r trovardig och hans uppgifter inte tillforlitliga samt att han
och hans ombud for en vardd 6s talan.

Hovr éttens bedémning

Fragan om awisning

Awvisning pa grund av provning i tingsrétt (lis pendens)

Madlen i tingsrétten ror obetalda hyror och driftskostnader under en period som till viss
del dverensstdammer med A.M.s ansbkan. Av den sammanstéllning som

gettsin framkommer att fragan om hyrans skalighet inte ar forema for provning i
tingsratten. Malen i tingsratten utgor darmed inte hinder mot att prévaA.M.

ansbkan. S.B.s dverklagande av hyresndmndens beslut den 28 april

2014 pagrund av lis pendens ska darfor avslas.

Awvvisning pa grund av att lagen om uthyrning av egen bostad ar tillamplig

Lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad géller hyresavtal enligt 12 kap. 1 8
jordabal ken, genom vilket ndgon utanfor néringsverksamhet upplater en bostads-
lagenhet for annat an fritidsandamal. Om fler an en lagenhet upplats galler lagen bara
for den forsta upplatel sen.

Lagen tradde i kraft den 1 februari 2013. Enligt dvergangsbestdmmelserna géller

12 kap. jordabalken for avtal som ingétts fore ikrafttradandet. Om ett hyresavtal som
ingatts innan ikrafttradandet forlangs sedan lagen om uthyrning av egen bostad trétt i
kraft ska avtalet anses ha varit inganget fore ikrafttradandet, prop. 2012/13:1,
Utgiftsomrade 18, s. 79 f.
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S.B. och A.M. ingick den 3 december 2012 ett hyresavtal med en
bestamd hyrestid fran den 4 december 2012 till den 4 mars 2013 med mdjlighet till
forlangning. Den 27 respektive 28 februari 2013 skrev parterna ett nytt avtal med en
bestamd hyrestid fran den 4 mars 2013 till den 1 mars 2014, aven detta med mojlighet

till forlangning.

Bestdmmelsernai 12 kap. jordabalken &r en skyddslagstiftning som i huvudsak &r
tvingande till hyresgastens férman. Lagen om uthyrning av egen bostad syftar till att
minska bostadsbristen pa bostadsmarknaden och erbjuder inget skydd for hyresgasten,
bl.a. kan en hyresgast aldrig fa besittningsskydd och det saknas rétt till dterbetalning av
oskalig hyra. Lagstiftaren har som ovan redogjorts for uttalat att hyresavtal som
forlangs ska anses varaingangnainnan lagen om uthyrning av egen bostad tradde i
kraft. Genom att avsta fran att forlanga ett hyresavtal och i stéllet sdga upp hyresgasten
och teckna ett nytt avtal skulle en hyresvard darmed kunna kringga dessa regler till

nackdel for hyresgasten.

Av parternas hyresavtal fran december 2012 framgar att det efter hyrestidens utgang
finns en mojlighet till forlangning. Mot bakgrund av detta anser hovrétten att aven om
parternai februari 2013 upprattade och skrev under ett nytt avtal innebér det att

A.M. i praktiken fick den forlangning som angavsi det forsta avtalet fran

december 2012. | enlighet med uttalandenai forarbetena ska avtalet i februari 2013
darmed anses varainganget innan ikrafttradandet. Hovrétten finner darfor att lagen om
uthyrning av egen bostad inte &r tillamplig pa hyresavtalet mellan S.B. och

A.M.. SB.syrkande om avvisning av A.M.s ansokan

pa denna grund ska darfor avslas.

Awvisning pa grund av bristande tal eratt

Hovrétten konstaterar att parternai hyresavtalet & A.M. och S.B..
Att A.M. betalat hyran genom ekonomiskt bistand medfor inte att det &r
socialnamnden som &r part i malet om aterbetalning. A.M.s ansokan skainte

avvisas heller av denna anledning.
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Avvisning av ansbkan for tiden efter den 31 oktober 2013

Av handlingarna som getts in framgér att S.B. sa upp hyresavtalet med

A.M. pagrund av forsening med hyresbetalningar dels den 9 december

2013, dels den 14 januari 2014. Vid badatillfallena upplystes A.M. om

mojligheten att dtervinna lagenheten och en underrattel se skickades ocksatill social-
namnden. | uppsagningen fran den 14 januari 2014 anges dessutom att avtalet skulle
upphora den 1 mars 2014, vilket & i enlighet med den angivna hyrestiden i hyres-
avtalet. Sammantaget instdmmer hovrétten i hyresndmndens beddémning att S.B

inte visat att A.M. sagt upp hyresavtalet till upphérande den 31

oktober 2013. S.B.s yrkande om att ansdkan ska avvisas for tiden darefter

ska darfor avslas.

Fragor om edition mm.

Editionsyrkandena

Madlet i hovrétten handlar om vad som utgjort skélig hyra utifran |agenhetens bruks-
varde. De bedémningar som socialnamnden gor i fraga om beslut om ekonomiskt
bistand har ingen betydelse som bevisi malet. Det saknas darfor anledning att undan-
réja hyresnamndens beslut och aterforvisamalet dit for fornyad provning. Inte heller
finns det anledning att bifalla editionsyrkandet i hovrétten. Y rkandena ska darfor

o

avslas.

L.K & inte part i malet. Det saknas darfor lagliga forutséttningar att forelagga
Socialnamnden Vasterort att ge ut begarda uppgifter. Hovrétten avvisar darfor
yrkandet.

Vittnesbevisning
S.B. har dberopat vittnesférhor med K.N. som ska horas om bl.a.

sinaiakttagel ser vid en inspektion av husets varmeanlaggning den 9 oktober 2015. Vid
dennatidpunkt hade A.M. inte bott i Iagenheten sedan mars 2014 och

beviset saknar darfor betydelse for utgangen i malet. Hovrétten avvisar darfor forhoret
med K.N..
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Fragan om aterbetalning av hyra

Bestdmmel sens tilldmplighet

Bestammelsen i 12 kap. 55 e § jordabalken géller vid upplatelse av moblerat eller

oméblerat rum och vid upplatelse i andra hand av annan bostads agenhet. Om hyres-
varden tagit emot hyra som inte & skélig enligt 12 kap. 55 § forsta-tredje styckena och
55 ¢ § ska hyresndmnden besluta att hyresvéarden ska betal a tillbaka vad denne tagit

emot utover skaligt belopp tillsammans med ranta.

S.B. har invant att bestémmelsen inte &r tillamplig eftersom A.M.

har hyrt en fullstandig lagenhet. Hovrétten konstaterar dock att A.M. enligt
hyresavtalet har hyrt ett rum av S.B. och att han i uthyrningen ocksa har haft

tillgang till gemensamma utrymmen. Dessa utrymmen har samtidigt hyrts ut till andra
hyresgaster och A.M. har sdledes inte haft ensam besittning till dessa

utrymmen. Hovrétten finner att det har varit fréga om en sadan uthyrning av moblerat
rum som avses med bestémmelsen. Att A.M.s ombud inte argumenterat

kring frégan i tvistemalet, som inte ror aerbetalning av hyra enligt ndmnda bestam-
melse, innebér inte att A.M. ska anses ha medgett S.B.s pastéende.

Bestammelsen om uppl&telse av moblerat eller omdblerat rum ar darfor tillamplig.

Bestammelsen i 12 kap. 55 e § jordabalken & tvingande och det saknas utrymme for
hovrétten att tillampa 4 § lagen om uthyrning av egen bostad, vare sig genom en

analog tillampning eller genom en tillampning av en liknande modell.

Att A.M. kan hatackat ne till ett erbjudande om ett mindre rum medfor inte

att han frivilligt har avstatt fran att kunna gora géllande krav pa terbetalning. Med
hansyn till att bestammelsen i 12 kap. 55 e § jordabalken &r tvingande skulle ett
eventuel It avstdende av rétten till &terbetalning for oskalig hyra dessutom inte vara
gallande gentemot honom (se SOH 219/2001).

L 8genhetens bruksvérde

Vid bestdmmande av vad som utgor en skalig hyraenligt 12 kap. 55 § jordabalken &r
lagenhetens bruksvéarde ett centralt begrepp. En lagenhets bruksvérde bestédms av bl.a.
dess storlek, modernitetsgrad, planldsning, 1&ge inom huset, reparationsstandard och
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ljudisolering. Formaner som paverkar bruksvardet kan varatillgang till hiss,
sopnedkast, tvéttstuga, sarskilda forvaringsutrymmen, god fastighetsservice, garage
och biluppstalIningsplats. Aven faktorer som husets allmanna lage, boendemiljon i
stort och nérhet till kommunikationer paverkar bruksvardet. Déaremot skainte
byggnadsar eller produktions-, drifts- ller forvaltningskostnader paverka hyran. Inte
heller ska hyresgastens individuella vérderingar och behov beaktas. Hyran skai forsta
hand faststdllas efter en jdmforelse med hyran for andra likvéardiga légenheter (direkt
jamforelse). Finnsinte underlag for att faststélla hyran genom en direkt jamfoérel se
faststalls hyran genom en allman skalighetsbedomning grundad pa bl.a. hyres-
namndens eller hovréttens kdnnedom om det allmanna hyres &get pa orten (se
prop. 2009/10:185 s. 22).

Vid direkt jamforel se kan rétten konstatera likheter eller avvikelser hos de olika
faktorernai olikalagenheter, t.ex. standard i kok och badrum, disposition, tillgéanglig-
het, standard i tvattstuga, nérhet till kommunikationer m.m. Eftersom ingen av parterna
har beropat |&genheter som &r direkt jamforliga med provningsl genheten & hovrétten
hanvisad till att gora en allmén skalighetsbedémning. Vid en alman skalighets-
bedémning gors inte ndgon jamforelsei detalj utan skalig hyra bestamsi stéllet efter en

bedémning av helheten av de faktorer som paverkar hyresnivan.

Det som S.B. anfort i sitt 6verklagande ger inte anledning for hovréatten att
franga hyresnamndens bedomning av vad som &r en skalig hyra for provnings-

|dgenheten. Overklagandet ska darfor avsls.

Fragan om kvittning m.m.

Hovrétten kan konstatera att det av S.B.s egna uppgifter framgar att det &r en

annan hyresgast som har betalat 5 000 kr f6r stddning av garaget. S.B. har

inte gjort gallande att fordran 6verlatits till henne. Oaktat detta saknar hovrétten
mojlighet att inom ramen for ett mal om aterbetalning av hyra besluta om avrakning
eller kvittning pa grund av skador eller liknande. Detsamma géller for S.B.s
yrkande om att hovréatten ska besluta om att rénta ska utga pa obetald hyra vid
avrakning av belopp.
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For det fall hovrétten skulle avsla S.B.s 6verklagande har hon yrkat att

hovratten ska forklara att aterbetalning redan har skett. Hovratten saknar majligheter

att beslutai enlighet med S.B.s yrkande, som darfor ska avvisas.

Hovréttens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réattegangen i vissa hyresmdl i

Svea hovrétt inte Overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsréden Kazimir Aberg, Marianne Abyhammar och

Gun Lombach, referent.
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Hyresnamnden har haft sammantréde i drendet den 28 april 2014. Protokollet bifogas,
se Bilaga 1. Efter att parterna kallatstill nytt sasmmantréde den 12 november 2014
begarde S.B. att arendet istdllet skulle avgoras pa handlingarna. Parterna har

déarefter fatt tillfalle att Sutforasin talan.
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Box 8301 Ulriksborgsgatan 5 08-561 665 00 08-656 18 80 mandag — fredag
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www.hyresnamnden.se
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Hyresnamnden har vid enskild 6verlaggning den 8 juni fattat foljande

BESLUT (att meddelas den 24 juni 2015 ki. 9.00)

1. Hyresndmnden avslar S.B.s yrkanden om att A.M.s anstkan ska

avvisas.

2. Hyresndmnden avvisar S.B.s yrkande om att A.M. ska
forelaggas att dverlamna utredning angaende forsorjningsstéd och om avvrakning med
5 000 kr samt med rénta pa obetald hyra.

3. Hyresnamnden alagger S.B. att till A.M., for tiden den 24

januari 2013 — den 30 september 2013, dterbetala 16 516 kr jamte ranta fran och med
den 1 februari 2014. Réntan berdknas enligt 5 § rantelagen (1975:635) till dess detta
beslut har vunnit laga kraft och enligt 6 8 rantelagen for tiden darefter.

4. Hyresnamnden avslér A.M.s yrkande savitt det avser tiden den 1 oktober
2013 — den 24 januari 2014.

Skal for bedlutet

Bakgrund

Enligt hyreskontrakt har A.M. hyrt ett rum och del i kdk, badrum och

tvéttstugai S.B.sfastighet X. Hyrestiden var

den 4 december 2012 till den 4 mars 2013 med mgjlighet till forlangning. Den 27
respektive den 28 februari 2013 undertecknade parterna ett nytt hyreskontrakt med en
hyrestid om ett ar, fran och med den 4 mars 2013. Hyran var enligt bada avtalen 4 500
kr per manad. A.M. skulle darutover, solidariskt med dvriga hyresgaster i

huset, bekosta alla pa fastigheten |6pande utgifter, sdsom va-avgifter, sophamtning,

sotning, snoskottning, tradgardsskotsel etc. och dven utfora och bekosta smarre
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reparationer i fastigheten. A.M. har i en ansbkan som inkom till hyres-
namnden den 24 januari 2014 anstkt om aterbetalning av hyra.

Y rkanden m.m.

A.M. har yrkat aterbetalning med 23 165 kr jamte ranta enligt lag fran och

med den 1 februari 2014. Yrkandet avser tiden den 24 januari 2013 — den 24 januari
2014. Som grund for yrkandet har han aberopat att han betalat en oskalig hyratill
S.B.. Hur det yrkade beloppet har beréknats framgar av Bilaga 2.

S.B. har i férsta hand begért att A.M.s anstkan ska avvisas och i

andra hand att den ogillas. Hon har ocksa yrkat att A.M. ska forel aggas att
utge visst material. For det fall A.M. far bifall till sin anstkan har S.B.
yrkat avdrag med vissa belopp (se nedan).

Partena har anfort i huvudsak foljande.

AM.

Hyran, en kallhyra, uppgick till 4 500 kr per manad. Skalig hyra kan beraknas till

1 869 kr per manad. Kostnaden for uppvarmning, belysning m.m. har for hans del
beraknats uppga till 500 kr per manad. Fastigheten X &r en

smahusfastighet med en uppgiven boytaom 122 kvm. S.B. hyr i denna ut

moblerade rum till &ta olika hyresgaster. De gemensamma utrymmena, som kok,
badrum och tvattstuga, delades av hyresgasterna. Boendestandarden var mycket |&g.
Vardagsrummet var delat till tvarum med en tunn vagg. Han hyrde det ena av dessa
rum. Hans rum var cirka 20 kvm. Den avdelande véggen var sa tunn, och &ven skadad,
att han och rumsgrannen bade kunde héra och sein till varandra. | hans rum fanns ett
matbord. Koket var moblerat och porslin, bestick och kastruller fanns. De sista
manaderna som han bodde i huset fungerade inte diskmaskinen och sommaren 2013

var flakten trasig i tvamanader. PAgrund av att det inte gick att stanga altandorren
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ordentligt var det kallt i koket. Den 17 och den 23 januari 2014 var det endast + 13
respektive + 9 grader. Det var &ven kallt i hans rum vintertid.

Som jamforelse har A.M. dberopat en lagenhet om fem rum och kok, 123

kvm, pafastighet Y. Hyran uppgar till 9 239 kr per manad. | hyran

ingér varme, vatten, sophamtning och fastighetsskotsel.

SB.

A .M .s ansokan ska avvisas sdvitt den avser tiden fran och med den 4 mars

2013 eftersom lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad &r tillamplig pa
hyresforhallandet fran och med detta datum. Det uthyrda rummet finnsi ett hus som
taxeras som smahusfastighet och hyresavtalet &r det forsta som ingatts efter lagens
ikrafttradande. Lagens ikrafttradande- och dvergangsbestammelser innebér att hyres-
avtal som ingas fore den 1 februari 2013 inte omfattas av lagen. Redan av ordalydelsen
framgér att dennainte riktar in sig pa hyresforhallanden utan pa specifika avtal som
ingds mellan hyresparterna. L agstiftarens tanke &r att forutsattningarna for de avtal
som ingétts fore ikrafttradandet inte andras genom den nya lagen. Den galler darfor
endast for avtal som ingas efter ikrafttradandet. | férarbetena férekommer ingen
hanvisning till forekommande nya hyresforhallanden som avgorande for den nya
lagens tillampning. Det réttsliga begreppet hyresforhallande saknar relevans for den
nyalagens till@mpning. Tvartom har det ansetts viktigt att den nya lagstiftningen
snabbt kommer i tillampning for att ge parterna pa bostadsmarknaden tillgang till nya,
enklare och formanligare regler vid uthyrning av privatbostad.

S.B. har harutéver dberopat ett flertal avvisningsgrunder hanforligatill lagen
om uthyrning av egen bostad.

S.B. har &ven anfort att hyresavtalet upphdrde den 31 oktober 2013 och att
ansokan for tid darefter ska avvisas.
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Som grund for att A.M.s ansbkan ska ogillas har S.B. anfort
foljande.

Socialtjansten har bade godkéant och betalat A.M.s hyra och driftskostnader
till och med juni 2013. Sociatjansten &r inte part i arendet och ansokan ska darfor
ogillas.

Aterbetalning av hyra enligt 12 kap. 55 e § jordabalken far ske for oskalig hyra som
hyresgast betalat till hyresvarden. A.M. har inte betalat vare sig hyraeller
driftskostnader till hyresvarden for perioden fore juli 2013. Han har sdledes inte betal at
det vederlag som enligt 12 kap. 1 § jordabalken krévs for att hyresavtal ska anses
foreligga. Socialnamnden har betalat avtalsenlig hyra och driftskostnader till och med
juni 2013, delsdirekt till S.B. for december 2012 — februari 2013 och

darefter via A.M. som betalade med pengar han fatt fran socialnamnden i

form av fOrsorjningsstod. Dettainnebér att A.M. bott i huset enligt en

gratisupp-1atel se som rattdligt sétt innebér att nagot hyresforhallande enligt jordabalken
I verkligheten inte har uppkommit forrén A.M. borjade betala vederlag med

egna medel, vilket intréffade forst fran och med juli manad 2013. | vart fall har
hyresforhallande inte uppkommit férran han borjade betala hyra med socialndmndens

pengar, vilket intréffade med borjan den 6 mars 2013.

Hyresavtal et upphdrde den 31 oktober 2013 p.g.a. att A.M. viae-post galv
sagt upp avtalet. S.B. accepterade uppsagningen. For tiden dérefter,
november 2013 — januari 2014, har A.M. inte betalat hyra utan del av
skadestand. Fran och med oktober 2013 till och med februari 2014 har A.M.
endast betalat 2 250 kr per manad. Han har anmodats att flytta men olovligen
kvarstannat i huset.

Den avtalade hyran var skédlig. Socialtjansten har provat att hyran om 4 500 kr per
manad var skalig. Det bestrids att skicket var sadant att skal for lagre hyra foreligger.
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Temperaturen i rummet har av hyresvérden uppmatts till 25 grader och temperaturen i
de gemensamma utrymmena understiger normalt inte 20 grader i uppvarmt skick.
S.B. har bestritt att den av A.M. dberopade jamforel sel agenheten

& jamforbar. Hon har som jamforelse sjélv dberopat bl.a. ett antal uthyrningsrum som

annonserats pa | nternet.

S.B. har yrkat att hyresnamnden ska forelagga A.M. att till
S.B. 6verlamna det skriftliga underlag som socialndmnden uppréttat i

fOrsorjningsstodsarendet.

For det fall hyresnamnden skulle bifalla A.M.s ansdkan har S.B.

yrkat att ett belopp om 5 000 kr ska avraknas fran terbetal ningsbel oppet. Som grund
harfor har hon anfort foljande. Kravet pa aterbetalning & en hamnd for att A.M.

blev uppsagd och inte for bristande skick. Infor utflyttningen lade A.M.

ut kott eller flask i1 garaget for att dra skadedjur till fastigheten vilket

omvittnats av en ny hyresgast. Denne hyresgast har betalat 5 000 kr for stadning av
huset efter det att A.M. flyttade ut den 2 mars 2014. Darutéver skafran

eventuel It dterbetal ningsbel opp avréknas rénta pa den hyrasom A.M.

underlatit att betala. Fran och med oktober 2013 har han endast betalt halva den
avtalade hyran.

Hyresnamndens bedémning

Ar lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad tillamplig?

Lagen géller hyresavtal som avsesi 12 kap. 1 § jordabalken, genom vilket nagon
utanfor naringsverksamhet upplater en bostadsl dgenhet for annat an fritidsandamal.

Om fler an en lagenhet uppléts géller lagen bara for den forsta upplatelsen (1 8).

L agen tradde kraft den 1 februari 2013. Enligt 6vergangsbestammel serna ar lagen
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inte tillamplig pa avtal som ingétts fore ikrafttradandet, for dessa galler 12 kap.
jordabalken.

Enligt ingivet avtal inleddes hyresforhallandet den 4 december 2012. Dérefter ingick
parterna ett nytt hyresavtal i februari 2013 med hyrestid fran och med den 4 mars
2013. Av S.B.s uppgifter framgar att A.M. flyttade den 2 mars

2014.

Om 6vergangsbestammel sen skulle tolkas sasom S.B. gor gallande skulle

detta medfdra att en hyresgast som redan inlett ett hyresforhallande, i och med att ett
nytt avtal ingas mellan parterna efter ikrafttradandet, skulle forlora det besittnings-
skydd han eller hon eventuellt har till hyresobjektet. Enligt hyresndmndens mening kan
inte detta varit avsikten. Hyresnamnden finner darfor att beddmningen om lagens
tillamplighet ska utga fran nér hyresférhallandet inleddes. Lagen &r altsainte
tillamplig i dettafall. S.B.s yrkande om att A.M.s ansbkan ska

avvisas med hanvisning till dennalag ska darfor avslas.

Har hyresavtalet upphort den 31 oktober 2013?

S.B. har gjort gallande att A.M. sagt upp hyresavtalet till namnda
datum samt att S.B. bekréaftat uppsagningen och aven galv sagt upp avtalet
till samma datum. Detta har A.M. bestritt.

S.B. har gett in e-post frén hennetill A.M., daterad den 2

september 2013, i vilken hon uppger att hon bekraftar A.M.s 6nskan att

saga upp rummet per den 31 oktober 2013 och att uppsagningen géller dven fran
hennes sida. S.B. har ocksa gett in en handling, daterad den 14 januari 2014,

I vilken hon séger upp avtalet till omedelbart upphdrande pga. obetalda hyror. Det &
ostridigt att A.M. bott kvar till den 2 mars 2014. Hyresndmnden finner med

hansyn hértill att S.B. inte visat att avtalet upphdrt den 31 oktober 2013.
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Hennes yrkande om att A.M.s anstkan ska avvisas savitt den avser tiden
efter den 31 oktober 2013 ska darmed avslas.

Ska A.M.s ansbkan ogillas pga. att hyra delvis betalats med f6rsorjnings-

stod m.m.?

S.B. har yrkat att A.M.s ansokan ska ogillas pa den grunden att

socialtjansten, som bade godkant och betalat hyran t.o.m. juni 2013 inte & part i malet.
Hon har vidare gjort géllande att ndgot hyresférhdllande inte uppkommit mellan henne
och A.M., i forsta hand forrén den 1 juli 2013 och i andra hand forrén den 6

mars 2013, eftersom hyran betalats genom forsorjningsstod.

Hyresavtalet &r tréffat mellan S.B. och A.M. och hyra har betalats
for A.M.s boende. Att hyran betaltas av annan medfor inte att denne &r part
eller att ett hyresférhallande inte uppkommit mellan dei hyresavtalet angivna parterna.

A.M.s ansbkan kan darfor inte avslas pa denna grund.
S.B.syrkande om att A.M. ska foreléggas att till henne éverlamna
underlag for forsorjningsstodet kan inte lagligen bifallas. Y rkandet hérom ska darmed

avvisas.

Har hyran varit oskdlig m.m.?

Om en hyresvérd, vid en uppltelse av moblerat eller omoblerat rum eller vid
upplatelse i andra hand av en bostadsl&genhet, har tagit emot en hyra som inte ar skalig
ska hyresndamnden pa anstkan av hyresgasten besluta att hyresvéarden ska betala
tillbaka vad han eller hon har tagit emot utver skaligt belopp tillsammans med ranta,
12 kap. 55 e § jordabalken. Hyran &r enligt 55 8 samma kapitel inte att anse som skélig
om den ar patagligt hogre an hyran for |agenheter som med hansyn till bruksvéardet ar
likvardiga. Vid prévningen av vad som & skélig hyra ska framst beaktas sddan hyra for
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l&genheter i hus som har bestdmts i férhandlingsdverenskommelser enligt hyresfor-

handlingslagen.

Det rum som A.M. hyrt ligger i en villai vilken S.B. hyrt ut rum

till flera hyresgaster. Enligt A.M.s obestridda uppgift var det under hans

hyrestid 3 — 8 personer som bodde samtidigt i huset. Hyresgésterna delade pa kok,
badrum och tvéttstuga. Hyran uppgick till 4 500 kr/méanad, exklusive varme och
hushallsel. Darutéver skulle hyresgasterna solidariskt bekosta ” alla pa fastigheten
|6pande utgifter, sdsom vagavgifter, sophamtning, sotning, snoskottning, tradgards-
skotsel etc.”. Hyresgasten skulle ocksa utfora och bekosta smérre reparationer i
fastigheten.

Ingen av parterna har beropat nagra jamforel sel dgenheter som kan anses jamforbara
med det rum med tillgang till vissa andra utrymmen som A.M. hyrt.

Hyresndmnden & darfor hanvisad till att gora en skélighetsbeddmning av hyrans
storlek. Vid denna bedémning, och med beaktande av som ingick i hyran och vad som
I Ovrigt framkommit i &rendet, finner ndmnden att skalig hyra kan faststéllas till 2 500

kr per manad.

For tiden den 24 januari 2013 till - den 30 september 2013 har A.M. betalat
avtalsenlig manadshyra, 4 500 kr, sammanlagt 37 161 kr. Skalig hyra for perioden
uppgar till 20 645 kr. S.B. ska darfor forpliktas att aterbetala 16 516 kr for

denna period jamte ranta.

Det &r ostridigt att A.M. for tiden fran och med oktober 2013 endast betal at
en hyraom 2 250 kr. Hans yrkande om aterbetalning for tiden fran och med den 1
oktober 2013 ska darfor avslas.

Mojlighet att avrékna ett bel opp motsvarande obetald skalig hyra saknas, se RH
1995:106.
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S.B.s yrkanden om avrakning med 5 000 kr och med upplupen ranta pa
obetald hyra kan inte lagligen bifallas. Yrkandena avvisas.

HUR MAN OVERKLAGAR, s Bilaga 3
(Beslutet kan 6verklagas till Svea hovrétt senast den 15 juli 2015)

Charlotte Alvsing



