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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2020-07-06 OH 8285-19
Rotel 020111 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndamnden i Umed, beslut 2019-07-02 i drende nr 367-19, se bilaga A

PARTER

Klagande
AA.,

Motpart
S.S.,

Ombud: Jur.kand. N.S.

SAKEN
Aterbetalning av hyra

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovritten avslar A.A. yrkande om avvisning av S.S. talan i hyresndmnden.

2. Hovritten avslar A.A. yrkande om éterforvisning till hyresndmnden.

3. Hovritten avslir A.A. begiran om muntlig forhandling.

Dok.Id 1575508

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.svea.se
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4. Hovritten dndrar hyresndmndens beslut endast pa det sittet att A.A. forpliktas
att betala tillbaka 11 852 kr och att réinta pa ett belopp om 1 652 kr ska utga fran
den 31 maj 2018 (i stillet for pa ett belopp om 4 200 kr).
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YRKANDEN I HOVRATTEN

A.A. har yrkat att hovritten ska undanrdja hyresndmndens beslut och i forsta hand
avvisa S.S. talan 1 hyresndmnden och 1 andra hand aterférvisa malet till hyresnimnden
for fortsatt behandling. A.A. far ocksd uppfattas ha overklagat malet i sak och yrkat
att hovritten ska avsld S.S. talan i hyresndmnden, samt begért att hovritten ska halla

muntlig forhandling.

S.S. har motsatt sig att hyresndmndens beslut dndras.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit vad de anférde 1 hyresndmnden.

A.A. har tillagt 1 huvudsak f6ljande. S.S. talan 1 hyresndmnden ska avvisas eftersom
hennes utsaga inte kan anses trovirdig d4 hon éndrat sig flera gdnger under
processen. Hyresndmnden har grundat sin beddmning pa antagandet att hyran enligt
en forhandlingsdverenskommelse &r skilig. Hyrorna i de allmédnnyttiga
bostadsbolagens bestand i Luleé dr emellertid underprissatta. Hyresndmnden har inte
gjort ndgon direktjamforelse med andra likvérdiga lagenheter som &beropats eller en
allmén skilighetsbeddmning av provningslagenheten. Hyresndmnden har darmed
brustit i sin materiella processledning och i sin skyldighet att sjilvmant ta upp fragan
om behovet av besiktning. Hade provningsldgenheten besiktigats hade hyresndmnden
kunnat konstatera att uppgifterna om ldgenheten i det aberopade hyresavtalet inte
stammer. Eftersom hyrorna i det allmdnnyttiga bostadsforetaget Lulebo AB inte har
bestamts pa ett korrekt sétt kan de inte ingé i bedomningen av skélig hyra.
Hyresndmnden har inte beaktat vilka nyttigheter som ingick i férhyrningen sasom

bredband och garageplats.
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HOVRATTENS SKAL

Hovritten har tagit del av utredningen i mélet.

Frdagan om avvisning
Det A.A. anfort om avvisning av S.S. talan i hyresndmnden utgdr inte skél for att

avvisa talan. Hans avvisningsyrkande ska darfor avslas.

Frdgan om aterforvisning

A.A. har inte aberopat besiktning av provningsldgenheten eller niagra jamforelse-
lagenheter 1 hyresndmnden. Av de uppgifter han ldimnat om jaimforelseligenheterna
framgar att endast ett par av dem skulle kunna komma i fraga for en direkt jamforelse
pa grund av ldgenheternas olika storlek. Ett sa begriansat underlag &r inte tillrackligt
for att visa pa en allmén hyresnivd. Mot den bakgrunden och med beaktande av att
hyran ar férhandlad, och dirmed som utgangspunkt skilig, har det inte funnits nagot
skal for hyresndmnden att genom materiell processledning forsoka fa till stdnd en
besiktning av ldgenheterna eller sjdlvmant foranstalta om en sddan. Det finns alltsd
inte nagot skal for att dterforvisa mélet till hyresndmnden. A.A. yrkande om

aterforvisning ska darfor avslas.

Frdagan om muntlig forhandling

Sammantride har hallits 1 hyresndmnden och A.A. har utvecklat sin talan
skriftligen i hovrétten. Nagon muntlig bevisning ska inte tas upp i hovrétten och
syn ska inte héllas. Det finns ddrmed inte ndgot skél for att halla muntlig

forhandling 1 hovritten. A.A. begiran om detta ska darfor avslas.

Bedomningen av mdlet i sak

Med hénsyn till att det inte finns ndgot underlag for en direkt jamforelse ska skilig
hyra for provningslagenheten bestimmas efter en allmén skilighetsbeddmning. Som
hyresndmnden angett dr utgdngspunkten att en forhandlad hyra ar skilig. Enligt
hovrittens mening kréavs det starka skil for att en forhandlad hyra inte ska anses skalig.
De uttalanden i media fran kommunpolitiker i Luled kommun och f6retradare for

Lulebo AB som A.A. hédnvisat till utgor inte tillrdckliga skél for att frangd den
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forhandlade hyran. Hovrétten instimmer alltsa 1 hyresnimndens beddmning av vad
som &r skélig hyra. Hovritten gor inte heller ndgon annan bedémning nér det géller

vilka nyttigheter som ingatt i hyran.

Niér det géller skilig hyra for en studentldgenhet diar hyresgisten under en eller flera
manader inte behover betala ndgon hyra till hyresvéirden ska den forhandlade hyran
anda anses utgora en arshyra och fordelas pé tolv ménader. Detta eftersom det ar
bruksvirdet for ligenheten som ska beridknas och detta méste anses vara detsamma aret

runt. (Jfr Svea hovritts beslut den 5 april 2002 i mal nr OH 6904-01, SOH 141/2002.)

I aktuellt fall har A.A. drshyra uppgétt till 30 570 kr fram till och med juli 2018 och
till 31 470 kr dérefter. Arshyran har fordelats pa tio manader i A.A. hyresavtal.
Fordelas hyran i stillet pa tolv manader uppgar skilig hyra for ldgenheten till 2 548 kr
respektive 2 623 kr per ménad. S.S. har betalat 4 200 kr per manad till A.A., forutom
under juli manad som var hyresfri. A.A. ska betala tillbaka skillnaden mellan erlagd
hyra och skélig hyra, jimte rdnta. Berdkningen ska goras manad for ménad och nidgon
kvittning mellan ménaderna ska inte ske (jfr RH 1995:106). Detta innebér att S.S.
endast har betalat 1 652 kr for mycket for juni ménad som var hyresfri for A.A. men
inte for henne, och inte 4 200 kr som hyresndmnden funnit (4 200 kr [erlagd hyra] - 2
548 kr [skilig hyra] = 1 652 kr). A.A. ska alltsa betala tillbaka 2 548 kr mindre dn vad
hyresndmnden bestimt avseende juni ménad 2018. Totalsumman for vad han ska
betala tillbaka blir dirmed 11 852 kr (14 400 kr - 2 548 kr). En berdkning i enlighet
med det anforda innebér att differensen avseende 6vriga ménader blir nagot storre &n
vad hyres-nimnden funnit. Aterbetalningsbeloppet for mars 2018 synes ocksé vara for
lagt raknat av hyresndmnden. P4 talan av A.A. kan dock hovritten inte forplikta
honom att betala tillbaka mer dn vad hyresndimnden bestdmt for dessa manader.
Hyresndmndens beslut ska alltsa dndras endast pa det séttet att A.A. ska betala tillbaka
totalt 11 852 kr till S.S. och att réntan fran den 31 maj 2018 ska beréknas pé

1 652 kr.
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Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmél i

Svea hovritt inte dverklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrddet Lina Forzelius samt f.d. hovréttsraden Mans

Edling och Gun Lombach, referent.
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HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL Aktbilaga 38
NAMNDEN I UMEA 2019-06-18 Arende nr
BESLUT (s. 3 ff) 367-19 Hyresrad 1

2019-07-02 k1. 14.30

Nimnden
Hyresradet Mattias Nordell (ordféorande) med ledamoterna Hans-Urban Strand och
Soren Scherdin

Protokollforare
Tingsnotarien Frida Johnsson

Plats for handliggningen
Umea tingsratt, sal 3

Fastighet/Adress
Lulea P. 1:235, P. 17, Lulea

Sokande
S.S., Ndrvarande via
videoldnk

Ombud: chefsjuristen N.S.
Ndrvarande

Motpart
A.A., Ndrvarande via
videoldnk

Saken
Aterbetalning av hyra

Arendet ropas pa och nirvaron kontrolleras.

Det antecknas att hyresnimnden redan har hillit ett sammantréde i april. Vid detta gav

en hel del nytt material in och darfor sattes drendet ut till ett nytt ssammantriade denna

dag.
Dok.1d 23691
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 324 Nygatan 45 090-172190 mandag — fredag
901 07 Umeéd E-post: hyresnamndeniumea@dom.se 08:00-16:00

www.hyresnamnden.se, Info om vér
personuppgiftsbehandling:
www.umeatingsratt.domstol.se eller
kontakta oss
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Arendet gas igenom i sak.

S.S. yrkar att A.A. ska betala tillbaka totalt 15 000 kronor av hyran fran och med
mars 2018 till och med februari 2019. Vidare ska han betala rénta enligt 5 §
rantelagen pa varje delbelopp fradn den sista varje manad som foregick den manad
betalningen avsag, samt rinta enligt 6 § rantelagen pa det totala beloppet — 15 000 kr —

fr.o.m. den dag hyresndmndens beslut har vunnit laga kraft.

Motparten motsitter sig ansokan.

N.S. utvecklar grunder och omsténdigheter till stod for S.S. ansékan samt redogoér

for aktbil. 30.

Aktbil. 30 mejlas till motparten som bereds tillfdlle att senast den 25 juni 2019 kl.
13.00 yttra sig 6ver handlingen. Han bekraftar att han har tagit emot handlingen.

Motparten utvecklar skilen for bestridandet.

Ordforanden undersdker mojligheten for parterna att komma 6verens. Det konstateras

att det uppenbarligen inte finns forutséttningar for parterna att na en forlikning.

Sammantradet forklaras avslutat med besked att beslut 1 drendet kommer att meddelas
den 2 juli kl. 14.00 genom att hallas tillgédngligt pa hyresndmndens kansli i Umea och

skickas med post till parterna samma dag.

Efter att ssmmantréidet haller hyresnimnden enskild dverldggning. Overlidggningen har

fortsatt den 1 juli 2019 efter att skriftvixlingen avslutats.
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Hyresndmnden fattar f6ljande

BESLUT (att meddelas 2019-07-02 k1. 14.30)

A.A. ska till S.S. betala 14 400 kr plus rénta enligt 5 § rintelagen (1975:635) pa

- 543 kr frén den 28 februari 2018

- 1143 kr fran den 31 mars 2018

- 1143 kr fran den 30 april 2018

- 4200 kr frdn den 31 maj 2018

- 1053 kr frdn den 31 juli 2018

- 1053 kr frdn den 31 augusti 2018

- 1053 kr frdn den 30 september 2018
- 1053 kr fran den 31 oktober 2018

- 1053 kr frdn den 30 november 2018
- 1053 kr frdn den 31 december 2018
- 1053 kr fran den 31 januari 2019

till dess att detta beslut har vunnit laga kraft. Darefter ska A.A. betala rinta enligt 6 §

rantelagen pa det totala beloppet — 14 400 kr — till dess att betalning sker.

Skilen for beslutet

S.S. hyrde 1 andra hand en omdblerad studentldgenhet av A.A. fran och med
september 2017. Lagenheten &r ett rum med kokvréd med ytan 32 m?. Den finns pa P. 1
Lulea, nédra Lulea Tekniska universitet. Numera har S.S. flyttat fran ldgenheten, vilket

hyresndmnden har forstitt att &ven A.A. har gjort.

Under hyrestiden betalade S.S. 4 200 kr per ménad 1 hyra till A.A. medan denne i
sin tur till en borjan betalade 3 057 kr i hyra till Lulebo AB. Fr.o.m. augusti 2019
h&jdes hans hyra till 3 147 kr per manad. Arshyran fordelades pa tio manader vilket

innebar att juni och juli var “hyresfria”. A.A. och S.S. hade en 6verenskommelse
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om att hon inte behvde betala ndgon hyra till honom for den ena av dessa tva

manader.

Nu har S.S. den 6 mars 2019 hos hyresndmnden ansokt om att A.A. till henne ska
betala tillbaka en del av den hyra som hon har betalat till honom. Som hon slutligen
har bestdmt sin ansokan begér hon aterbetalning fr.o.m. mars 2018 t.0.m. februari
2019 pé mellanskillnaden mellan den hyra A.A. sjélv har betalat och den hyra som hon
har betalat till honom. Hon har dven begért ranta pa det sétt som framgar av beslutet.

A.A. har motsatt sig S.S. krav.

Hyresndmnden konstaterar att om A.A. har tagit emot en hyra som inte ar skélig ska
ndmnden besluta att han till S.S. ska aterbetala vad han har tagit emot utdver skéligt
belopp plus rénta. Ett beslut om aterbetalning fir inte avse ldngre tid tillbaka &n ett ar
fore dagen for ansdkan. Detta — och en del annat — framgér av 12 kap. 55 e §

jordabalken.

A.A. har invént framf6rallt att hyran for hans lagenhet var ldgre d4n vad som
foljer av dess bruksvirde samt gett ett antal exempel pa andra lagenheter med

forhandlade hyror som enligt honom talar for riktigheten i denna invandning.

Hyresndmnden noterar emellertid att &ven hyran for prévningsldgenheten éar forhandlad
mellan Lulebo AB och Hyresgistforeningen. I dessa fall anses nimnden i regel kunna
lagga denna hyra till grund for bedomningen utan vidare provningen. Det ar bara i
undantagsfall det finns skl for nimnden att frdngd denna hyra och bestimma den
skéliga hyran till ndgot annat (se bl.a. Holmqvist och Thomson, Hyreslagen — En
kommentar [Zeteo 2019-03-29] kommentaren till 55 e §). Enligt hyresndmnden hor
inte detta fall till dem dér det finns skél att frdngd denna princip. Lulebo AB ér ju
formodligen fortfarande det storsta bostadsbolaget i Luled med ligenheter i de flesta av
stadsdelarna. Bolaget torde darfor ha den kunskap om bl.a. hyresldget pd orten som
kréavs for att kunna tillvarata sin rétt i forhandlingarna med Hyresgistforeningen och —

om nagon dverenskommelse inte nds — fi saken provad. Att provningsldgenheten
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skulle vara underprissatt framstér dérfor som osannolikt och det finns dérfor inte skal

att dvervidga om en annan — och hogre — hyra ar skélig.

Det sagda giller i varje fall sa linge det inte dr utrett att det i den hyra som S.S.
betalade ingick nyttigheter utover det som A.A. sjdlv betalade for genom sin hyra.
Han har bl.a. vid sammantrddena raknat upp ett antal sddana nyttigheter sdsom
tillgang till garage, hemforsékring och tillgang till en kraftfullare
bredbandsuppkoppling dn den som Lulebo AB erbjdd. S.S. har a sina sida vid
sammantrddena fornekat att hon har haft tillging till ndgot garage eller att nagot

annat som gick utdver det som A.A. sjilv betalade genom sin hyra.

Hyresndmnden bedomer att det &r A.A. som har bevisbordan for att det 1 hyran han tog
ut av S.S. ingick nyttigheter utover det som hans egen hyresvird tillhandahéll.
Beviskravet torde var det normala i tvistemal — vilket innebar att det bara aterstér ett
litet utrymme for osdkerhet for det fall hyresnimnden ska kunna ldgga hans
pastdenden till grund for bedomningen. Nagon utredning som innebér att detta krav ar
uppfyllt har A.A. inte lagt fram och hyresnimnden utgar déarfor fran att det i
uthyrningen inte ingick ndgot som inte redan var inrdknat i den hyra som A.A. sjilv
betalade. Nér det géller hemforsékringen kan tilliggas att det inte har ndgon betydelse
vad som kan anses utrett om just denna eftersom detta inte &r en sadan nyttighet som

paverkar hyran 1 hojande riktning (se hdnvisningen till Holmqvist och Thomson ovan).

Vidare anser hyresnimnden att det saknar betydelse att A.A. och S.S. hade en
overenskommelse om att enbart en av sommarmanaderna skulle vara hyresfri. A.A.
har papekat detta och av det hyresavtal som har getts in framgér det att en
sommarmanad skulle vara hyresfri. Hyresndimnden anser dock att den skéliga
arshyran dr den hyra som har forhandlats fram mellan Lulebo AB och
Hyresgéstforeningen. Denna fordelas pé tio ménader vilket innebér att dven S.S.
kommer 1 atnjutande av tva "hyresfria” ménader. I annat fall blir hennes hyra ar

2018 for hog 1 jamforelse med den skiliga hyran enligt 12 kap. 55 e § med
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hénvisningar. Att parterna mahénda var dverens om att enbart en minad skulle vara
hyresfri har dérfor inte storre betydelse for bedomningen 4n att de var dverens om
att S.S. ménadshyra skulle vara 4 200 kr. Det kan tilliggas att denna vid
hyresndmndens sammantridde den 18 juni 2019 har fortydligat att det var juli manad

som var hyresfri och inte juni manad, sdsom angetts i aktbilaga 2.

Vad som nu har sagts innebér att A.A. ska betala tillbaka mellanskillnaden mellan
den hyra som han har tagit ut av S.S. och den hyra som han sjilv har betalat. Det
foljer av 12 kap. 55 e § jordabalken att ett sddant beslut inte kan avse langre tillbaka
an ett ar fran dagen for ansokan. Ett ar frdn dagen for ansdkan dr den 6 mars 2018.
S.S. kan darfor inte 3 tillbaka hela mellanskillnaden for mars 2018. Hyresndmnden
har av den anledningen dragit av skéliga 600 kr frdn det belopp som S.S. har kravt
for mars manad 2018. Detta innebdr i sin tur att A.A. ska till S.S. betalat totalt 14
400 kr.

Hur man overklagar
Den som &r missndjd kan senast den 23 juli 2019 6verklaga detta beslut till Svea

hovritt — for ndrmare anvisningar om hur man dverklagar, se bilaga till protokollet.

Frida Johnsson
Protokollet uppvisat/





