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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2023-07-03 H 3474-23
Rotel 020106 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Goteborg, beslut 2023-03-15 i drende nr H 2431-22, se bilaga A

PARTER

Klagande
E.T.

Ombud: A.S.

Orimlig Hyra 1 Sverige AB
Lilla Nygatan 14

111 28 Stockholm

Motpart
K.L.

Ombud: A.A.

SAKEN
Aterbetalning av hyra

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovritten avslar yrkandet om edition.

2. Hovriétten avslar 6verklagandet.

Dok.Id 1954903

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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YRKANDEN I HOVRATTEN

E.T. har yrkat bifall till sin talan i hyresndmnden. Han har ocksé yrkat att hovrétten
ska foreldgga K.L. att forete alla hyresavier som gillt for perioden

maj 2020 — april 2022, utom avin for september 2020.

K.L. har motsatt sig att hyresndmndens beslut dndras och editionsyrkandet.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhéllit vad de anférde 1 hyresndmnden. De har i hovrétten lagt till bl.a.

foljande.

E.T: K.L. har inte visat att hon har utfort arbete for fastighetsdgaren och fatt
hyresreduktion. Hon har inte varit anstilld hos fastighetsdgaren eller betalat skatt for
sin pastadda erséttning och fastighetsdgaren har inte betalat arbetsgivar-

avgifter. — Hyresavierna ska visa att K.L. inte har betalat mer dn 4 946 kr per

manad 1 hyra till fastighetsdgaren.

K.L: Ett editionsforeldggande skulle resultera i ny bevisning 1 hovrétten som inte bor
tillatas enligt 3 § andra stycket lagen (1994:831) om réttegédngen i vissa hyres-

mal 1 Svea hovrétt. For 6vrigt har hon inte och har aldrig haft de efterfragade avierna i
sin besittning. De delas ut av fastighetsédgarens personal och ldggs direkt i1 hyres-

gésternas brevlada.

HOVRATTENS SKAL

Hovritten har tagit del av utredningen 1 malet. Utredningen &r densamma som 1 hyres-

namnden.

Edition
Preklusionsbestimmelsen i 3 § andra stycket lagen om réttegangen i vissa hyresmal i

Svea hovritt giller i mal om dndring av hyresvillkor. Med sddana mél avses frimst mél
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dér hyresndmnden, da parterna tvistar om hyrans storlek, har att faststdlla hyran for den
fortsatta forhyrningen. Férevarande mal géller dterbetalning av hyra enligt 12 kap.

55 £ § andra stycket jordabalken. Tvisten ror i och for sig fragor om hyrans skélighet
men malet géller inte &ndring av hyresvillkoren eftersom det inte &r frdga om
faststédllande av hyran for fortsatt forhyrning. Den aberopade preklusionsbestimmelsen
ar alltsé inte tilldmplig i detta fall. Parterna ar da i princip oforhindrade att i hovritten

aberopa en omsténdighet eller ett bevis som inte har lagts fram tidigare.

K.L. har anfort att hon inte innehar de efterfrdgade hyresavierna. Det saknas skél att

ifragasétta denna uppgift. Editionsyrkandet ska avslas redan av detta skal.

Bedomningen i sak
Det som forekommit 1 hovrétten foranleder inte ndgon annan beddmning dn den som

hyresnimnden gjort. Overklagandet ska dirfor avslas.

Hovréttens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmal 1

Svea hovritt inte overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Ulrika Beergrehn och Mats Holmqvist samt
f.d. hovrittsradet Méins Edling, referent.
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#1%% HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT Arende nr
"~ | NAMNDEN I GOTEBORG 2023-03-15 H 2431-22
Hyresndmnden Meddelat i Goteborg Rotel 5

FASTIGHET/ADRESS
Krokslitt X, Utlandagatan X, Goteborg

PARTER

Sokande
E.T.

Ombud: A.S.

Orimlig Hyra i Sverige AB
Lilla Nygatan 14

111 28 Stockholm

Motpart
K.L.

Ombud: A.A.

SAKEN
Aterbetalning av hyra

HYRENAMNDENS AVGORANDE

Hyresndmnden avslar E.T.s yrkande.
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Besoksadress Oppettider Postadress E-post
Ullevigatan 15 mandag—fredag hggrotel5@dom.se
09:00-12:00 404 83 Goteborg
Telef Webbplat

e 13:00-15:00 conpas

031-314 03 60

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



Sida 2

HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT H 2431-22
NAMNDEN I GOTEBORG 2023-03-15
Hyresndmnden

YRKANDEN

Dok.Id 237284

E.T. har yrkat att hyresndmnden forpliktar K.L. att aterbetala 101 687 kr i

Overhyra jimte rinta enligt lag.

K.L. har bestritt ansokan.

GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN

E.T. har uppgett i huvudsak foljande. Han hyrde under perioden den

4 maj 2020 till och med den 30 april 2022 en bostadsldgenhet pa Utlandagatan X i
Goteborg i1 andra hand av K.L. Han betalade under perioden maj 2020 till april 2021
en hyra om 9 339 kr per ménad, for maj 2021 till augusti 2021 betalade han 9 451
kr per manad samt for perioden september 2021 till april ménad 2022

betalade han 9 546 kr per ménad. K.L.s manadshyra har under hela
hyresforhallandet varit 4 946 kr. Forstahandshyran framgar av en hyresavi som
skickades till provningsldgenheten. Forstahandshyran, 4 946 kr, ska enligt takregeln
utgora skélig hyra for provningslagenheten. Med paslag for internet med 200 kr blir
skiilig hyra 5 146 kr per manad. Overhyran blir mellanskillnaden mellan den hyran
som E.T. betalat under 23 méanader och 28 dagar och den hyran som K.L.

faktiskt har betalat med ett paslag om 200 kr for internet. Han har betalat en
overhyra pa totalt 101 687 kr

K.L. har anfort i huvudsak f6ljande. Hon hyr sedan den 1 augusti 2007 en
tvarumslagenhet av AB Gothianen. Hyran var redan d& 7 952 kr per manad. Enligt
hyresavtalet har hon ritt till en tillfdllig hyresreduktion nar hon utfoér administrativt
arbete for AB Gothianens ridkning. Det dr riktigt att hon hyrt ut lagenheten 1 andra
hand till E.T. och H.L. Den hyran som hon tog ut av dem

motsvarar den hyran som hon betalade. Ménadshyran for provningslagenheten var
under perioden april 2019 till mars 2020, 9 339 kr, april 2020 till mars 2021,

9 451 kr, april 2021 till december 2021, 9 546 kr samt for perioden januari 2021 till
maj 2022, 9 660 kr. Hyran for september minad 2020 vad nedsatt till 4 946 kr pa
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grund av att hon hade utfor vissa administrativa tjénster for bolagets rikning. Hyran
var dirfor reducerad. Ovriga manader har hon erlagt samma hyra som

andrahandshyresgisterna.

Bevisning

Parterna har aberopat skriftlig bevisning. Vittnesforhorhor har pa K.L.s

begéran dgt rum med hennes far, L.O.L. som dr AB Gothianens dgare.

Hyresnimndens bedomning

Om en forstahandshyresgést hyr ut sin ldgenhet 1 andra hand och tar emot en
andrahandshyra som inte ar skélig enligt hyreslagens bestdmmelser ska
hyresndmnden, pd ansdkan av andrahandshyresgisten besluta att
forstahandshyresgésten ska betala tillbaka vad han eller hon har tagit emot utover
skiligt belopp tillsammans med rianta (12 kap. 55 f § jordabalken). Enligt 12 kap.
55 § fjarde stycket jordabalken kan hyran aldrig vara skdlig om den 6verstiger den

hyran forstahandshyresgisten betalar.

Enligt praxis far en av tvd andrahandshyresgéster fora talan om aterbetalning av

hyran.

Parterna dr 6verens om under vilken period som ldgenhet hyrdes ut i andra hand till
E.T. och vilka belopp som har erlagts till K.L. Det framgér av

utredningen att den ménadshyra som andrahandshyresgésten har betalat under
hyrestforhallandet inte har 6verstigit den hyra som utgick for en jaimforbar lagenhet 1
huset. E.T. har gjort géllande att den hyra som K.L. faktiskt har

betalat dr 4 946 kr per manad. Det framgar av K.L.s hyresavtal samt av L.O.L.s
vittnesmal att den avtalade forstahandshyran inte skulle vara ldgre &n

vad andra hyresgéaster betalde for motsvarande lagenhet i huset. Fraga dr om K.L.
rent faktiskt har betalat en ldgre hyra &n den avtalade. Det dr genom L.O.L.s

vittnesmal visat att K.L. betalade "marknadsméssig” hyra, dvs
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samma hyra som utgick for motsvarande l4genhet i huset. Av K.L.s

hyresavtal framgar att hon har rétt till hyresreduktion om hon utfér administrativt
arbete for bolagets rédkning. Vittnet L.O.L. har uppgett att han inte har

nagon kinnedom om hur ménga timmar som K.L. har utfort arbete for

bolagets rakning. Enligt K.L.s hyresavtal har hon ritt till erséttning i form av
hyresnedsittning for det arbete som hon har utfort for bolagets rédkning vilket &ven
har bekriftats av vittnet L.O.L.. En hyresgést ska 1 regel betala hyran 1

pengar men erséttningen kan dven utgd i arbetsprestation. Hyresndmnden finner vid
en samlad bedomning att K.L. har visat att den hyran som hon har tagit ut av
andrahandshyresgésterna inte dverstiger forstahandshyran. E.T.s talan ska foljaktigt

avslas

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1

Beslutet kan dverklagas till Svea hovritt senast den 5 april 2023. Overklagandet ska

dock limnas in till eller skickas till hyresndmnden.

Lise-Lotte Norén Wilkens

I beslutet har deltagit hyresradet Lise-Lotte Norén Wilkens (ordforande) samt
ledaméterna Karin Pernsved och Bengt Svensson. 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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