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YRKANDEN | HOVRATTEN

G.T. har yrkat att hovratten ska avsla L.H.s talan i hyresnamnden.

Sedan fraga uppkommit om hyresnamnden beslutat om ranta pa det belopp som
G.T. forpliktats att betala tillbaka till L.H., utan att L.H. framstallt nagot yrkande
om ranta, har L.H. fatt yttra sig ver denna fraga. Hon har motsatt sig att

hyresnamndens beslut andras i denna del.

PARTERNAS TALAN

G.T. har vidhallit vad hon anférde i hyresnamnden och darutéver lagt till i
huvudsak foljande. Hennes faktiska kostnader for lagenheten uppgar till 4 297 kr
per manad, vari bl.a. ingar hemforsakring med 73 kr. Utover de faktiska
kostnaderna ska beaktas att hon bekostat renovering av lagenheten innan L.H.
flyttade in. Det ska ocksa beaktas att L.H. haft tillgang till viss utrustning utover

mobler.

L.H. har i frdgan om rénta anfort i huvudsak féljande. Det stammer visserligen
att hyresnamnden beslutade om rénta utan att hon hade yrkat ranta. Hon anser
dock att hyresndmndens beslut ar riktigt och hon vill ha ranta i enlighet med

beslutet.

HOVRATTENS SKAL

Hovratten har tagit del av utredningen i malet. Utredningen &r i huvudsak
densamma som i hyresnamnden. G.T. har i hovratten aberopat viss ny skriftlig

bevisning.

Hovratten provar forst fragan om G.T. har tagit emot en hyra som inte &r skalig
och darfor ska betala tillbaka vad hon har tagit emot utdver skaligt belopp.
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G.T. har i hovrétten anfort att hennes kostnad for hemforsakring ska beaktas vid
provningen av vad som &r en skalig hyra for lagenheten. Hovratten konstaterar
att hemforsakringen inte ar nagot som kan anses hoja lagenhetens bruksvérde (se
Svea hovrétts beslut den 10 januari 2012 i mal nr OH 4042-11). Négot péslag for
forsékringskostnaden ska darfor inte goras nar skalig hyra bestdms. Inte heller
det som G.T. i 6vrigt har anfort till stod for verklagandet ger anledning for
hovratten att franga hyresnamndens bedémning av vad som &r en skalig hyra for
lagenheten. G.T. ska alltsa till L.H. betala tillbaka 6 300 kr.

Fragan ar da om G.T. ska forpliktas att betala ranta pa det belopp som hon ska
betala tillbaka, trots att L.H. inte framstallde nagot yrkande om ranta i

hyresnamnden.

I 12 kap. 55 e § andra stycket jordabalken anges att om hyresvarden har tagit
emot en hyra som inte ar skélig enligt 55 § forsta—tredje styckena och 55 c §, ska
hyresnamnden pa ansdkan av hyresgasten besluta att hyresvarden ska betala
tillbaka vad han eller hon har tagit emot utéver skéligt belopp tillsammans med

ranta.

Det framgar inte direkt av bestammelsens ordalydelse huruvida det kravs ett
sarskilt yrkande fran hyresgasten for att hyresnamnden ska kunna forordna om
ranta pa det belopp som hyresvarden ska betala tillbaka. Fragan berors inte heller
i forarbetena till bestammelsen (prop. 1987:88:162). Den omstandigheten att ett
beslut om aterbetalning av hyra forutsatter ett yrkande fran hyresgasten — vilket
foljer av bestdammelsens ordalydelse — innebar dock inte nddvandigvis att det
dessutom kravs ett sarskilt yrkande om rénta for att hyresnamnden ska kunna
besluta om detta (jfr dock Svea hovratts beslut den 11 december 2014 i mal nr
OH 6697-14).

Regleringen i 12 kap. 55 e § jordabalken infordes i syfte bl.a. att starka skyddet
mot oskéliga hyror for de hyresgéster som saknar laglig eller praktisk mojlighet
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att begéra en omprovning av hyresvillkoren enligt bestammelserna i 12 kap. 54—
55 d 88 jordbalken (se a. prop. s. 10 f.). Bestimmelsen ersatte den tidigare
bestammelsen i 12 kap. 65 a § fjarde stycket jordabalken. Enligt den sistn&mnda
bestammelsen kunde en hyresvard som uppsatligen begagnade sig av det
forhallandet att en hyresgast saknade besittningsskydd till att ta ut en uppenbart
oskélig hyra démas till straff. Dessutom var hyresvarden skyldig att lamna
tillbaka vad han eller hon tagit emot i den man det éversteg skalig hyra jamte
ranta pa detta belopp. | dessa fall var aterbetalningsskyldigheten alltsa en foljd av
hyresvérdens straffansvar, och det kravdes inte nagot sarskilt yrkande fran
hyresgasten for att ranta skulle utga pa det belopp som skulle betalas tillbaka.
Inforandet av bestdammelserna i 12 kap. 55 e § jordabalken innebar att
hyresvardens straffansvar togs bort och att hyresgésten gavs en mojlighet att
vanda sig till hyresnamnden for att begara aterbetalning. Det finns dock inget
stod i forarbetena for att nagon forandring i fragan om rénta varit avsedd, pa sa
satt att det skulle kravas ett sarskilt yrkande fran hyresgasten for att

hyresnamnden ska kunna besluta om rénta.

Forutom bestammelserna om aterbetalning av hyra i 12 kap. 55 e § jordabalken
finns det andra bestammelser i 12 kap. jordabalken om aterbetalningsskyldighet
for hyresvarden. En hyresvard ska enligt 12 kap. 55 d § attonde stycket
jordabalken, om hyran sanks for forfluten tid genom hyresnamndens eller
hovrattens beslut om andring av hyresvillkoren, samtidigt alaggas att till
hyresgasten betala tillbaka vad han eller hon till f6ljd av detta har uppburit for
mycket jamte ranta. Skyldigheten att betala réanta enligt denna bestdmmelse

galler oberoende av yrkande fran hyresgasten (jfr BD 51/1993).

Enligt 12 kap. 55 e § tredje stycket jordabalken ska hyresvérden i ett &rende om
aterbetalning enligt andra stycket samma bestammelse, om hyresgasten begéar
det, ocksa faststalla hyran for den fortsatta uthyrningen fran och med dagen for
ansokan. Om hyran sanks retroaktivt tillampas den ovan ndmnda bestdmmelsen i
12 kap. 55 d § attonde stycket jordabalken. Hyresvérden kan alltsa dven i ett
arende om aterbetalning av hyra komma att alaggas aterbetalningsskyldighet i
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enlighet med denna bestammelse. | ett sadant fall kravs inte nagot sarskilt

yrkande fran hyresgéasten for att ranta ska utga pa det belopp som ska aterbetalas.

Enligt hovrattens mening talar de redovisade bestammelsernas systematik for att
det inte heller nar hyresvarden alaggs aterbetalningsskyldighet enligt 12 kap.

55 e § andra stycket jordabalken bor kravas ett sarskilt yrkande fran hyresgésten
for att ranta ska utga pé det belopp som ska aterbetalas. Aven det férhallandet att
bestammelserna, i fraga om rantan, ar formulerade pa liknande sétt talar for att

de ocksa bor tolkas pa samma satt.

Hovratten beaktar dven att bestimmelserna om aterbetalning av hyra i 12 kap.
55 e § jordabalken ar en skyddslagstiftning till forman for hyresgasten, vilket
talar for en tolkning som innebar att hyresvardens skyldighet att betala ranta pa

det belopp som ska aterbetalas géller oberoende av yrkande fran hyresgéasten.

Mot bakgrund av det anforda finner hovratten att 12 kap. 55 e § jordabalken ska
tolkas pa sa satt att det inte kravs nagot sarskilt yrkande fran hyresgasten for att
hyresnamnden ska kunna besluta om ranta. G.T. ska alltsa, som har
hyresnamnden funnit, forpliktas att betala ranta pa det belopp som hon ska
betala tillbaka till L.H.. Overklagandet ska darfor avslas.

Hovréattens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om rattegangen i vissa

hyresmal i Svea hovrétt inte 6verklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Kazimir Aberg, Gun Lombach, referent, och

Adrian Engman.
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Hyresradet Birgitta Erlinge (ordférande)
Martin Brorman och Elisabeth Andersson

Protokollforare
Jenny Kulle

Plats fér sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress
V 1, Malmo
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L.H.
Personligen nérvarande

Motpart
G.T.
Personligen nérvarande

Saken
Aterbetalning av hyra

Sid1 (4)
Aktbilaga 10

Arende nr Rotel 1

69-17

Anges vid kontakt med ndmnden

Ordforande gar kortfattat igenom handlingarna. Av handlingarna framgar bl.a. att

hyresavtalet ar uppsagt till upphdrande den 31 mars 2017.

L.H. yrkar och anfor grunder enligt ansdkan, aktbilaga 1, och 6vriga inlamnade

handlingar. Hon utvecklar: Hon begar att hyran inklusive elférbrukning, maébler,

fullutrustat kok m.m. ska faststallas till pa 4 100 kr per manad. Hon betalar

Dok.ld 75938

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 4287 Hovréttstorget 1 040-35 34 00 040-30 27 28 mandag — fredag
203 14 Malmd E-post: hyresnamndenimalmo@dom.se 08:00-16:00
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idag 5 000 kr per manad i hyra. Hon vill ha en sankning av manadshyran med 900 kr

per manad och en aterbetalning av det som hon betalt in for mycket.

G.T. bestrider L.H.s yrkande och hanvisar till vad hon anfort i skrift, aktbilaga 7. Hon
uppger: Prévningslagenheten har mycket hog standard, den &r nymalad, nya mébler
och har ett fullutrustat kok. Det &r inte skéligt med sa 1ag hyra som 4 100 kr. Hon har
malat provningslagenheten sjalv for att halla nere bashyran. En liknande lagenhet,
renoverad av MKB, i kvarteret bredvid har bashyra pa 4 300 kr per manad. Hon har en

kostnad pa cirka 300 -350 kr i manaden for el.

L.H. uppger att det ar riktigt att det ska utga en viss ersattning for el men att 300
-350 kr i manaden ar en hog kostnad.

Namnden undersoker parternas intresse att inga forlikning och 6verlagger enskilt med

parterna. Det antecknas att forutsattning for forlikning saknas.
Parterna slutfor talan.
Ordférande underréattar parterna om att beslut i arendet kommer att meddelas

mandagen den 27 februari 2017 kl. 11.00 genom att hallas tillgangligt pa namndens
kansli och att det samma dag skickas till parterna.

Vid enskild dverldggning fattar ndmnden foljande

BESLUT (att meddelas den 27 februari 2017 kl. 11.00)
1. Hyresndmnden forpliktar G.T. att till L.H. betala tillbaka ett belopp om
sextusen trehundra (6 300) kr jamte ranta som hon tagit emot utdver skalig
hyra med anledning av att L.H. hyr G.T.s hyreslagenhet pa Bellevuevagen 31
B i Malmo. Rénta ska utga
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enligt 5 § rantelagen (1975:635) pa 900 kr fran och med den forsta dagen i
varje manad for tiden augusti 2016 — februari 2017. Pa beloppet 6 300 kr
ska G.T. betala rénta enligt 6 § rantelagen for tiden efter det att
lagakraftvunnet beslut foreligger i drendet till dess att betalning sker.

2. Hyresnamnden bestammer manadshyran for mars manad 2017 till 4 100 kr.

Skal for beslutet

| 12 kap. 55 e § jordabalken finns bestammelser om aterbetalning av hyra vid
andrahandsupplatelser av bostadslagenheter samt om faststéllande av villkor for
fortsatt uthyrning. Om hyresvarden vid en andrahandsupplatelse har tagit emot en hyra
som inte &r skalig enligt 12 kap. 55 § forsta — tredje styckena och 55 c § jordabalken,
ska hyresnamnden pa ansokan av hyresgasten besluta att hyresvéarden ska betala
tillbaka vad hon tagit emot utdver skéligt belopp tillsammans med rénta. For

bestammande av skalig hyra for fortsatt uthyrning hanvisas till samma bestammelser.

Bestammelsen i 12 kap. 55 8 forsta och andra styckena jordabalken innebér att hyran
ska faststéllas till skaligt belopp. Hyran ar inte att anses som skalig, om den ar
patagligt hogre an hyran for lagenheter som med hansyn till bruksvardet ar likvardiga.
Vid denna jamforelse ska framst beaktas hyran for lagenheter i hus dér hyran ér
forhandlad med hyresgastforeningen och med ungefar samma bruksvérde som
prévningslagenheten. Den typ av lagenhet som det har ror sig om &r en hyresratt dar
hyran &r forhandlad och dar bruksvardet ar bestamt. Det ar da den hyran som ska
laggas till grund for bedomningen av om aterbetalning ska ske eller inte. Den hyran &dr
3381 kr.

Vid bedémningen bor beaktas att det ingatt kostnader for el i hyran samt att lagenheten
varit fullt moblerad. Ndmnden finner mot den bakgrunden att en hyra for

provningslagenheten som overstiger den av hyresgasten angivna skéliga hyran -4 100
- for respektive manad inte kan bedomas som skalig. 5 000 kr ar alltsa en for hog hyra

med hansyn till prévningsldgenhetens bruksvarde.



HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL 69-17
MALMO 2017-02-13

MED BESLUT

2017-02-27

Hyresnamnden anser alltsa, mot bakgrund av ovanstaende, att den hyra som L.H.
betalat varit for hog och att skélig hyra ar - som yrkats - 4 100 kr per manad. Det
betyder att G.T. ska betala tillbaka 6 300 kr jamte rénta till L.H. och att hyran for
mars 2017 ska vara 4 100 kr.

HUR MAN OVERKLAGAR, se hilaga.
Beslutet kan Overklagas till Svea hovrétt senast den 20 mars 2017.

Protokollférare

Protokollet uppvisat den

Sid 4





