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YRKANDEN I HOVRATTEN

S.0O.D. har yrkat att E.P. ska &liggas att till S.0.D. aterbetala ett belopp om 57 332
kr, jimte rdnta enligt 5 § rintelagen fran den 4 september 2022 (dag for delgivning
av ansOkan) till och med den dag aterbetalningsskyldigheten blivit slutligt bestdmd

genom beslut som vunnit laga kraft och enligt 6 § rintelagen for tiden dérefter.

E.P. har yrkat att S.0.D.s talan i hyresnimnden ska avslis.

Parterna har motsatt sig varandras dndringsyrkanden.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit vad de anforde 1 hyresndmnden och darutover tillagt bl.a.

foljande.

S.0.D.: Hon har satt ned sitt yrkande i hovritten. Det nedsatta yrkandet #r beriiknat
utifran att skilig hyra for lagenheten ar forstahandshyran

(5 898 kr) delat pa tva (dvs. 2 949 kr) med ett 10-procentigt paslag for mobler

(295 kr) samt ett paslag for el (150 kr). Detta ger en skélig hyra om 3 394 kr per
ménad att jimfora med den hyra om 6 000 kr som hon har betalat. Overhyran uppgar
till 2 606 kr per manad och har erlagts under 22 manader, dvs. totalt

57 332 kr. Avgorande for vad som &r skélig hyra dr inte hur mycket E.P. varit 1
lagenheten utan vad parterna har avtalat i fraga om vad det var som hyrdes. Hennes
och E.P.s avtal innebar att hon bara hyrde ett rum och att hon hade tillgang till
gemensamma ytor i ligenheten. E.P. hade ritt att komma och gé och utnyttja de
gemensamma ytorna pa det sitt som denna 6nskade. Hon disponerade dérfor halva
lagenheten. Hennes fordran har dnnu inte dverlatits till bolaget Orimlig Hyra i
Sverige AB (Orimlig hyra). Det kan ifragaséttas om fordran 6verhuvudtaget existerar
innan den har faststillts och den kan i vart fall inte 6verlatas dessférinnan. Hon och
bolaget har diremot ingatt ett forkdpsavtal som innebir att bolaget dvertar fordran
forst nar det finns ett beslut som vunnit laga kraft eller dé parterna forliks. Den

ersdttning som hon har fatt
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fran Orimlig hyra utgdr en forskottsbetalning. Bolaget star processrisken och
avtalet mellan henne och Orimlig hyra innebar att bolaget ska vidta atgiarder som
syftar till att faststdlla fordran som ombud for henne, genom anvisade personer.
Bolaget kan inte sjélv fora talan om &terbetalning enligt 12 kap. 55 f § jorda-
balken. Hyresgédsten, dvs. i detta fall hon sjdlv, kan som den taleberéttigade t.ex.
aterkalla talan eller pa annat satt underlata till att medverka till att talan fullfoljs.
Det star i sa fall utanfor bolagets kontroll. Om sa hiander har bolaget inget annat
ansprék dn att hon aterbetalar vad hon har fétt i forskott. Under processens gang
har bade Orimlig hyra och hon forpliktelser mot varandra. Som hyresgast

forbinder hon sig att vara behjilplig sé att processen kan drivas mot bifall.

E.P.: S.0.D. har redan fitt betalt for sin eventuella fordran frén bolaget Orimlig
hyra. S.0.D. saknar dirfor taleritt (saklegitimation) i den bemirkelsen att S.0.D.
inte kan fa ytterligare betalt av henne. Orimlig hyras affarsidé dr att
andrahandshyresgisten, i detta fall S.0.D., ska f4 betalt inom 48 timmar och
darefter ska hon inte behova befatta sig med processen och ér fardig med
drendet. Det ir inte friga om nigon forskottsbetalning som S.0.D. har erhallit
fran bolaget Orimlig hyra. Orimlig hyra kdper fordran och klienten behaller
pengarna oavsett utfall. Fordran #r alltsi 6verlaten till bolaget och S.0.D. har
inte lingre taleritt. I forsta hand ska S.0.D.s talan dérfor ogillas pa den grunden.
I andra hand ska S.0.D.s talan ogillas p4 den grunden att hon inte har betalat
nigon dverhyra. Parternas dverenskommelse innebar nimligen att S.0.D. skulle
disponera tva rum och de gemensamma ytorna i ldgenheten och att hon sjélv
skulle bo 1 Stockholm under den aktuella tiden. Hon forbehdll sig endast ett rum
i ligenheten for egen del och detta rum skulle S.0.D. inte anviinda. Det var i och
for sig mojligt for henne att anvinda gemensamma ytor vid det fétal tillfdllen hon
var i ligenheten, men parternas avsikt var att S.0.D. i princip skulle ha ligen-
heten sjélv. S.0.D. har disponerat minst 58 kvadratmeter av ligenhetens totala
yta om 68 kvadratmeter. S.0.D. har siledes disponerat 85 procent av ligenheten

och inte 75 procent som hyresndmnden har
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kommit fram till. S.0.D. har iven haft tillgang till tviittstuga. Dér-

till kommer att ligenheten har ett mycket centralt ldge i Goteborg.

UTREDNINGEN

Hovrétten har tagit del av utredningen i malet och hallit muntlig férhandling.
Utredningen ér delvis densamma som i hyresndmnden. Ljud- och bildupptag-
ningen av forhoret med E.P. i hyresndmnden har lagts fram vid hov-réttens
forhandling. Partsforhdr under sanningsforsikran har hallits med S.0.D. Dérutdver
har pd E.P.s begédran som nya vittnen horts G.P. och D.P. Viss ny bevisning har

aberopats.

HOVRATTENS SKAL
Rittsliga utgangspunkter

Talerdtt och genomlysning

Begreppet taleriétt kan forekomma 1 olika hdnseenden. Vanligast &r att bristande
talerdtt anviands som beteckning pa en typ av processhinder och kan i denna betydelse
foranleda att en talan avvisas. I dispositiva tvistemal far riatten emellertid inom ramen
for processhinderprovningen noja sig med att konstatera huruvida det finns ett
pastaende om att kdranden har en viss materiell ritt gentemot svaranden. Sedan fér det
i mélet provas om kdranden har den fordran han eller hon pastér sig ha. Begreppet
talerétt kan dock dven anvéndas betraffande saken pd sé sitt att talerdtten rérande en
fordran i regel tillkommer borgendren och ingen annan. Férekommer det brister 1
talerdtten 1 sistndimnda hdnseende ska talan ogillas. (Se Ekelof m.fl. Rittegdng. Andra

hiftet, 2015, JUNO, version 9, avsnitt 12.111.1. och 12.1I1.3.A.)

Som framgér ovan har en borgendr som for talan om sin egen fordran taleritt. Det
forekommer emellertid i vanliga tvistemal dven andra konstruktioner for hur en talan
kan foras. Exempelvis kan det godtas att en uppdragstagare i eget namn, men for
uppdrags-givarens rakning vicker talan mot en tredje man om betalning. Detta
fenomen brukar kallas for processkommission och ibland bendmns det som ett
inkassomandatarieforhéllande. S ldnge en sddan talan vilar pd borgendrens uppdrag

finns det inget
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hinder mot att den fors. (Se Lindskog, Betalning, 2022, JUNO version 3, avsnitt
17.1.3.1 och Edlund, Rétt part? - Om processoverlatelser, felskrivningar och inkasso-
mandatarier, Festskrift till Torkel Gregow, 2010, s. 70 och Hogsta domstolens
avgorande i NJA 2008 s. 733).

Processuella upplagg kan dock ibland ”genomlysas” pé sé sitt att man beaktar bakom-
liggande forhéllandena. Om négon for en talan genom sé kallad processkommission i
ett sedvanligt tvistemal, kan det darfor i en efterfoljande process bli aktuellt med
ansvarsgenombrott pa sa sitt att kdrandens uppdragsgivare (dvs. den verklige borge-
nédren) forpliktas att ersdtta motpartens processkostnader, for det fall dessa inte ersétts
efter den forsta processen. (Se Bellander, Réttegangskostnader, 2017, JUNO version 1,
avsnitt 17.2.1.) Att beakta de bakomliggande forhallandena kring partsstillningen kan
fylla en funktion pa sa sdtt att den som utsatts for en process genom processkommis-

sion 1 ett tvistemal inte ska behdva std helt utan mojlighet att fa sina kostnader ersatta.

Genomlysning av rattsforhallanden kan forekomma dven 1 andra sammanhang.
Exempelvis kan en civilrittsligt giltig rattshandling fa en avvikande skatteréttslig
beddmning, pa sa sitt att det vid en skatteréttslig provning av en transaktion bortses
fran rattshandlingens formella innebord och 1 stillet laggs rattshandlingens verkliga
innebord till grund for beskattningen. (Almgren och Leidhammar, Skatteprocessen,
2021, JUNO version 4, avsnitt 14.) Pa detta sitt kan det sékerstéllas att det allmdnna

inte gér miste om skatteintdkter som annars skulle ha influtit.

Aterkravsbestimmelserna

Av bestdmmelserna 1 12 kap. 55 f § jordabalken foljer att en hyresgést har rétt att
fa tillbaka hyra som denne har betalat till en hyresvérd utdver det belopp som
utgor skilig hyra. Paragrafen géller vid upplatelse av mdblerat eller omoblerat
rum och vid upplatelse i andra hand av annan bostadsldgenhet, men den géller

inte vid upplatelser for fritidséndamal.

Bestdmmelserna om terbetalning av oskélig hyra infordes bl.a. mot bakgrund av
problemen med att det, i ett lige med bostadsbrist, kan bli sé att personer som

har svért att fa ett forstahandskontrakt tvingas acceptera en oskélig hyra for att fa
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hyra en lagenhet i andra hand. Avsikten med bestimmelserna var bl.a. att de
skulle avhalla hyresvérdar fran att ta ut oskélig hyra. (Se prop. 1987/88:162 s. 11
och 13.) I motiven till senare skirpningar av lagstiftningen framgér att reglerna
bl.a. syftar till att stdvja det som i forarbetena benimns som missbruket pa

andrahandsmarknaden” (prop. 2018/19:107 s. 40 f.).

Enligt 12 kap. 55 f § jordabalken giller foljaktligen bl.a. att om hyresvirden har
tagit emot en hyra som inte &r skilig enligt 12 kap. 55 § forsta—fjarde styckena
och 55 ¢ § jordabalken, ska hyresnimnden pé ansdkan av hyresgisten besluta att
hyresvirden ska betala tillbaka det som denne har tagit emot utdver skiligt
belopp tillsammans med rénta. Ett beslut om &terbetalning av hyra fir inte avse
langre tid tillbaka &n tva &r fore dagen for ansdkan. Vidare ska ansfkan om &ter-
betalning ha kommit in till hyresndmnden inom tre manader frin det att hyres-
gisten lamnade ligenheten, for att hyresnimnden ska kunna préva en ansdkan.

Den som &r behorig att ansoka om aterbetalning ar alltsa hyresgésten.

Enligt 12 kap. 55 § fjarde stycket jordabalken géller vidare att vid en provning av
vad som utgor skidlig hyra 1 fraga om en ldgenhet som upplats 1 andra hand ska
en hyra som dverstiger den hyra som hyresviarden betalar, med tillagg for
mobler, utrustning och andra nyttigheter, aldrig anses som skélig. Om upplatel-
sen avser en del av ldgenheten ska en hyra som dverstiger en i forhallande till
omfattningen av upplatelsen proportionerlig andel av den hyra som hyresviarden
betalar, med tilligg for mobler, utrustning och andra nyttigheter, aldrig anses
som skélig. Ett tilldigg for mobler och annan utrustning som ingar i upplatelsen
fir inte Overstiga 15 procent av den hyra som hyresvérden betalar. Tilldgg for
andra nyttigheter som ingér i uppldtelsen far inte 6verstiga hyresvirdens kost-

nader for dem.

I lagmotiven till sistnimnda bestdmmelse anges bl.a. att om vidareupplételsen
avser endast en del av ligenheten, ar hyran inte att anse som skilig om den over-
stiger en i forhéllande till omfattningen av upplatelsen proportionerlig andel av
forstahandshyran. Avsikten &r att proportioneringen som utgangspunkt ska kunna

goras utifran hur stor yta av lagenheten som uppléts jamfort med ldgenhetens



Sid 7
SVEA HOVRATT BESLUT H 14449-22
Avdelning 02

totala yta. Om exempelvis en forstahandshyresgést till en andrahandshyresgést
hyr ut ett rum, men bigge parter darutover har tillgéng till gemensamma ytor,
kan parterna ségas disponera hilften var av de gemensamma ytorna. Den uthyrda
delen skulle 1 sa fall motsvara ytan pa det uthyrda rummet och hilften av de
gemensamma ytorna. Det framhalls dock att i vissa situationer kan propor-
tioneringen behdva ske pé annat sétt &n endast utifrin storlek. Detta kan vara
fallet om nagot eller ndgra av rummen som hyrs ut har patagligt lagre eller hdgre
standard dn Ovriga rum, t.ex. har egen balkong som 6vriga boende inte har till-
géng till. Vidare anges att om den inneboende, till skillnad fran forstahands-
hyresgasten, 6verhuvudtaget inte har tillgang till t.ex. kok kan proportioneringen
ocksa behova ske med avsteg fran huvudprincipen. (Se prop. 2018/19:107

s. 73 1)

Bedomningen i detta fall

Talerdtt m.m.
E.P. har gjort gillande att S.0.D. saknar taleriitt och att S.0.D. saledes inte kan vinna
framgang med sitt krav. Detta eftersom S.0.D. har &verlatit sin fordran till bolaget

Orimlig hyra och redan erhallit betalning fran det bolaget.

Hovritten konstaterar att S.0.D. har péstatt dels att hon har haft ett hyresforhillande
med E.P., dels att hon har betalat en hyra som Overstiger skélig hyra. Det dr vidare
S.0.D. som ir sdkande i drendet. De grundliggande forutsittningarna for en talan

enligt 12 kap. 55 f § andra stycket jordabalken ar ddrmed uppfyllda.

S.0.D. har i méilet gett in utdrag ur villkoren som bolaget Orimlig hyra tillimpar.
Det saknas skil att ifrdgasitta att den avtalsrittsliga konstruktionen mellan S.0.D.
och Orimlig hyra skulle vara utformad pa det sitt som S.O.D. har gjort gillande. Det
finns saledes ett avtal mellan S.0.D. och Orimlig hyra som innebir att bolaget, mot

en forskottsbetalning, har
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forvirvat ritten att frin S.0.D. vid ett senare tillfille f 6verta ater-betalningsfordran

mot E.P.

Det finns inget i malet som tyder pé att S.0.D. formellt redan skulle ha Sverlatit
nagon fordran som hon har — eller kan komma att {4 — pa E.P. till Orimlig hyra. Den
civilrittsliga avtalskonstruktionen innebir i stillet att S.0.D. alltjimt ir innehavare

av det ansprak pa aterbetalning som malet ror.

Det finns ingen bestimmelse som medfor att réitten ska bortse frdn den avtalskon-
struktion som upprittats mellan S.0.D. och bolaget Orimlig hyra (jfr

t.ex. 7 kap. 31 § jordabalken). Det kan emellertid 6vervigas om det utifrén ett hyres-
rattsligt perspektiv — vid en tilldmpning av 12 kap. 55 f § jordabalken — &ndé finns skal
att bortse fran avtalskonstruktionen. Detta eftersom situationen &r snarlik den att
S.0.D. redan skulle ha dverlatit sitt ansprak p4 aterbetalning. Avtalskonstruk-tionen
fyller ndmligen i huvudsak samma funktion som en fordringsoverlatelse och forefaller
syfta till att andrahandshyresgasten fortfarande ska kunna ansdka om ater-

betalning av hyra. For att genomlysning av ett i och for sig giltigt civilrattsligt avtal
ska komma 1 friga maste det dock enligt hovrittens mening foreligga relevanta skal
som med tillrdcklig styrka talar for att ratten ska bortse frdn hur parterna har valt att

ordna sina mellanhavanden.

I det ssmmanhanget konstaterar hovritten att fraigan om huruvida en fordran formellt
har 6verlatits eller inte, kan ha civilréttsliga konsekvenser. Det kan paverka till vem en
géldendr med befriande verkan kan betala. Vidare géller normalt att en fordran som
inte dr Overldten, eller dir dverldtelsen inte vunnit sakréttsligt skydd, kan utmétas for
den ursprunglige fordringshavarens skulder. (Se Lindskog, Betalning, JUNO version 3,
avsnitt 5.2.1.) Ett upplagg dér en fordringsinnehavare har dtagit sig att dverlata en
fordran, men dér s& dnnu inte har skett, behover alltsd inte vara ett upplagg utan civil-

rittslig betydelse.

Vidare konstaterar hovritten att det i svensk ritt, i ett ordinért dispositivt tvistemal, till
och med kan godtas att en part for en talan i eget namn men for annans rékning, dvs. 1

sa kallad processkommission. Aven om en fullbordad fordringséverlatelse har skett,
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behover det alltsa inte 1 ett sadant tvistemal foranleda att en talan fran den ursprunglige

borgenédren maste ogillas, om den fors i samforstand med forvirvaren av fordran.

Det kan inte heller anses std i strid med den aktuella lagstifiningens syften, dvs. att
stdvja problemen med oskéligt hdga hyror pa andrahandshyresmarknaden, att en
andrahandshyresgist genom ett sidant avtal som triffats mellan S.0.D. och Orimlig
hyra kan f& hjélp med att fora en talan om aterkrav av betald 6verhyra. Avtalet kan
alltsa inte anses kringga ndgot syfte som lagstiftaren har 6nskat uppnd med de aktuella

aterbetalningsbestimmelserna.

Slutligen kan en hyresgists krav pd dterbetalning av 6verhyra inte ses som ett krav
betrdffande vilket forfogandemdjligheterna skulle vara inskrdnkta pa nagot sétt som
medfor att det finns skil att invdnda mot parternas avtalskonstruktion. (Jfr t.ex. 5 kap.
7 § utsokningsbalken, 32 § tredje stycket trafikskadelagen och 107 kap. 9 § social-
forsdkringsbalken.)

Enligt hovrittens beddmning har det i mélet inte framkommit skil som talar for att
ritten ska bortse frn hur S.0.D. och bolaget Orimlig hyra har valt att ordna sina
mellanhavanden och i stéllet uppfatta det som att fordran redan har dver-latits till
bolaget. Den omstindigheten att S.0.D. fatt en forskottsbetal-ning fran Orimlig hyra
innebdr inte heller att bolaget ska anses ha infriat en del av E.P.s eventuella skuld.
Varken forskottsbetalningen eller det avtal som triffats mellan S.0.D. och Orimlig

hyra medfor att S.0.D.s talan ska ogillas, s som E.P. i forsta hand har gjort gillande.

Har det betalats en overhyra?
I malet dr parterna oense om hur stor del av ldgenheten som far anses ha hyrts av

S.0.D..

Som framgér ovan géller att nér en upplatelse 1 andra hand avser en del av en ldgenhet
ska en hyra som overstiger en i forhéllande till omfattningen av upplatelsen propor-
tionerlig andel av den hyra som hyresvirden betalar, med tilligg for mobler,

utrustning
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och andra nyttigheter, aldrig anses som skélig. Proportioneringen ska som utgings-
punkt goras utifran hur stor yta av ldgenheten som upplats jamfort med ligenhetens

totala yta. Det kan dock finnas skél att avvika fran denna utgangspunkt.

I malet star det klart att parterna inte har ingétt nagot skriftligt hyresavtal. Det framstar

vidare som att de inte ndrmare har 6vervégt detaljerna for sin 6verenskommelse.

E.P. har gjort gillande att parternas avsikt var att S.0.D. iprincip skulle disponera
hela ligenheten sjilv (bortsett fran ett rum), medan E.P. bodde i Stockholm. S.0.D.
har 1 och for sig fornekat att det funnits ndgon sddan 6verenskommelse, men de
uppgifter hon har ldmnat — t.ex. om att E.P. skulle kunna komma till 1dgenheten som
hon ville — ger 4nd4 vid handen att S.0.D. var inférstddd med att E.P. i huvudsak inte

skulle vistas i ldgenheten.

De uppgifter som G.P. och D.P. har ldmnat stodjer E.P.s uppgifter; dels att hon bodde i
Stockholm under den aktuella tiden, dels att hon endast under vissa begriansade
tillfallen vistades 1 ldgenheten. Det forhallande att hennes boende var ordnat pé det
sdttet, ger 1 sin tur ett visst stod for att avtalets innebdrd var den som E.P. har gjort

gillande.

Vid en samlad bedomning finner hovrétten att utredningen far anses ge vid handen att
parternas dverenskommelse var den att S.0.D. i princip skulle disponera hela

lagenheten sjdlv, bortsett frén ett rum.

Om man utgér frén att E.P. hyrt ut hela lagenheten, bortsett frdn det rum som hon
forbehallit till sig sjélv, skulle hon ha hyrt ut omkring 85 procent av ligenheten till
S.0.D. Det ligger dock i sakens natur att E.P., vid sina begrinsade besdk i ligenheten,
anda skulle komma att behova nyttja de gemensamma utrym-mena, t.ex. hall och
toalett. Avtalets innebdrd far darfor anses vara att E.P. — utover att ha forbehallit sig ett
rum i ldgenheten — dven haft ritt att i viss begrinsad ut-strackning utnyttja de

gemensamma utrymmena.
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Hyresndmnden har i sitt beslut funnit att S.0.D. har hyrt ca 75 procent av ligenheten.
Den andelen innebir att S.0.D. inte fullt ut har hyrt de gemensamma utrymmena i
lagenheten. Mot bakgrund av den bedémning av parternas avtal som hovrétten gjort
ovan, finner hovrétten inte skal att ifrdgasitta den andel som nimnden kommit fram
till. Inte heller 1 6vrigt finns det skil att ifrdgasitta storleken pa det belopp som

namnden beslutat om.

Sammanfattande bedomning
Vid de ovan redovisade bedomningarna saknas det skél att &ndra hyresndmndens

beslut. Bagge parters dverklaganden ska darfor avslas.

Hovrittens beslut fir enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegédngen 1 vissa hyresmal 1

Svea hovritt inte overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Kenneth Nordlander och Mats Holmgqvist,

referent, samt tf. hovréttsassessorn Oskar Lindbom.
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enligt 5 § réntelagen fran den 4 september 2022 till dess att detta beslut vinner laga

kraft och for tiden dérefter rénta enligt 6 § rantelagen till dess betalning sker.

Besoksadress Oppettider Postadress
Ullevigatan 15 méndag—fredag
Telefon 09:00-12:00 404 83 Goteborg

031-314 03 60 13:00-15:00

E-post
hggrotel4@dom.se
Webbplats

www.domstol.se/hyres--och-arrendenamnden-
i-goteborg/



Sida 2

HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT H 4274-22
NAMNDEN I GOTEBORG 2022-12-06
Hyresndmnden

YRKANDEN M.M.

Dok.Id 232750

S.0.D. har under perioden den 22 augusti 2020 till och med den 24 juni 2022 hyrt
delar av en bostadsldgenhet pd N K-gatan 5 1 Goteborg av E.P.

S.0.D. har yrkat att hyresnimnden férpliktar E.P. att 4terbetala erlagd 6verhyra
med 80 410 kr jimte rénta.

E.P. har bestritt yrkandet.

GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN

S.0.D. har anfort i huvudsak foljande. Ligenheten dr pa tre rum och kdk och 68 m?.
Hon har hyrt 23 m? och har haft tillgang till ett rum och gemensamma ytor. Hon har
betalat 6 000 kr i manadshyra. E.P.s manadshyra har under perioden uppgatt till 5
898 kr. En skilig manadshyra for den del S.O.D. har hyrt 4r 1 995 kr med ett
tilligg om 10 procent fér mobler och 150 kr for el. Hon har darmed rétt till
aterbetalning med 6 000 — 1 995 — 200 — 150 x 22 kr = 80 410 kr.

E.P. har uppgett i huvudsak foljande. Ligenheten omfattar totalt tre rum och kok
eller totalt 68 kvm Ligenheten har varit fullt méblerad. S.0O.D. har disponerat tva
rum och kok eller totalt 58 kvm. Hirutdver har S.0.D. dven disponerat tvittstugan.
Hyran for en inneboende ska vara satt i relation till ursprungliga hyran och
disponerad del av ldgenheten. Utgangspunkten for denna berdkning &r alltséd den
ursprungliga hyran men med vissa tilldgg. Den ursprungliga hyran ar 5 898 kr per
ménad. S.0.D. har betalat 6 000 kr for samma tid. 5 898 kr fordelat pa 68 kvm ger
ett avrundat tal om 87 kr per kvm. Ett tilldgg om 15 % pa hyran for mdbler ger
avrundat 885 kr per manad. Ett tilldgg om 150 kr per méanad ska ocksé goras for

elkostnad. 4.8 En sammanrédkning for den
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del av ligenheten som S.0.D. disponerat ger dérfor foljande skiliga manadshyra. 58
kvm x 87 kr eller 5 046 kr. Tillagg for mobler 885 kr och elkostnad 150 kr eller
tillhopa 6081 kr. Sammanfattningsvis kan konstateras att S.0.D. betalat en
ménadshyra som varit mindre @n den skéliga. Den aktuella hyran, 5 898 kr per
ménad, torde vara valdigt lag for en ldgenhet om tre rum och kok i centrala

Goteborg oavsett utgangspunkt for bedomningen for detta.

SKAL

Parterna har aberopat viss skriftlig bevisning. E.P. har horts under

sanningsforsakran.

Det ér ostridigt mellan parterna att de under den aktuella tidsperioden har haft ett
muntligt hyresavtal som har avsett en del av E.P.s ldgenhet. Den fOrsta fraga
hyresnimnden har att ta stéllning till ir hur stor del av ligenheten S.0.D. har
disponerat dver. Hon har sjilv gjort gillande att hon har disponerat éver 23 m? och
till stod for detta aberopat bl.a. ett mail i vilket man hénvisar till en 1dgenhet som é&r
sé stor. Den ldgenhet mailet talar om &r beléigen i Alvsjo, dvs. i Stockholmstrakten.
Provningsldgenheten dr beldgen 1 Goteborg. E.P. har aberopat en skiss dver
lagenheten, vilken inte har vitsordats av S.0.D. Hon har ocksa horts under
sanningsforsikran och dir uppgett att S.0.D. har disponerat dver tva stérre rum och
haft tillgdng till gemensamma utrymmen som kok, hall och badrum men dven haft
tillgang till tvattstuga. Hon har sjdlv uppgett att hon for egen del har disponerat over

ett mindre rum och gemensamma utrymmen.

Hyresndmnden, som noterarar att S.0.D. inte har begirt att bli hérd under
sanningsforsidkran, kan konstatera att den enda utredning som har nigot storre
bevisvirde dr forhoret med E.P., som har gjort ett trovérdigt intryck. Hyresndamnden
anser mot denna bakgrund att S.0.D. inte har visat att hon har hyrt en mindre del av

lagenheten dn vad E.P. har medgivit. Det &r
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alltsa utrett att hon har hyrt tva storre rum och haft tillgang till gemensamma
utrymmen, vilket motsvarar ca 75 procent av ldgenhetens yta. En skilig manadshyra
uppgér darmed till 4 500 kr. Till detta kommer skiliga tio procent for mobler och
150 kr for el, totalt 4 500 + 45 + 150 =5 100 kr. E.P. ska f6ljaktligen

aterbetala 6 000 — 5 100 x 22 = 19 800 kr.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1
Overklagande, stillt till Svea hovritt, ska ha inkommit till hyresnimnden senast den
27 december 2022.

Matz Mértensson
I avgorandet har hyresradet Matz Martensson samt ledamoterna Christer Fredriksson
och Arnold Wittgren. Beslutet dr enhélligt.
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SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras 1 nagon del kan
du 6verklaga. Har far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
namnden inom 3 veckor frin beslutsdatum.
Sista datum for 6verklagande finns pa sista
sidan i beslutet.

Sa har gor du

1. Skriv nimndens namn och arendenummet.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska
andras och vilken dndring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i arendet.

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var du kan nas: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, lamna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
niamnden. Du hittar adressen i beslutet.

Vad hander sedan?

Nimnden kontrollerar att Gverklagandet
kommit in i ritt tid. Har det kommit in f6r
sent kommer nimnden att avvisa det, vilket
innebir att det 6verklagade beslutet giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
nimnden overklagandet och alla handlingar i
arendet vidare till hovratten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning kan dven hovritten skicka brev pa
detta satt.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med nimnden om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa forsta
sidan i beslutet.

Mer information finns pa:
https://www.domstol.se/hyra-arrende
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