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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2022-06-22 OH 401-22
Rotel 020101 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Stockholm, beslut 2021-12-17 i &rende nr 12279-21, se bilaga A

PARTER

Klagande
LN.

Motpart
N.G.

SAKEN
Aterbetalning av hyra

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovrétten avslar 6verklagandet.

Dok.Id 1816002

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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YRKANDE I HOVRATTEN

LN. har, som hon fér forstés, yrkat att hovritten ska avsla N.G.s ansokan i

hyresndmnden eller i vart fall sdtta ned det belopp han ska betala.

KLAGANDE PARTS TALAN

LN. har vidhallit vad hon anforde i hyresndmnden och tillagt bl.a. foljande.
Hyresndmnden har inte tagit hdnsyn till de hojningar av forstahandshyran som
skedde under den aktuella perioden. Vidare fick hon inte hela det belopp som N.G.
betalade per manad eftersom 1 400 kr av beloppet gick till formedlingsforetaget.
Eftersom ldgenheten var moblerad och fullutrustad dr hon ocksa berittigad till ett

paslag om 15 procent for detta.

HOVRATTENS SKAL

Hovrétten har tagit del av utredningen 1 mélet. Utredningen ar 1 huvudsak
densamma som 1 hyresndmnden. I.N. har aberopat viss ny skriftlig bevisning i

hovritten.

Hovrétten noterar inledningsvis att hyresndmndens beslut &r att forsta pa det séttet att
punkten I avser dels aterbetalning av hyra avseende perioden den 12 december 2018—
12 december 2019 med ett belopp om 17 880 kr, dels &ldggande om aterbetalning for
perioden den 13 december 2019-31 maj 2020 med ett belopp om 9 221 kr. I punkten
2 har hyresndmnden faststéllt hyran for uthyrningen i tiden efter N.G.s ansdkan om
aterbetalning av hyra. Den dér faststéllda hyran har, eftersom den har inneburit en
sankning for forfluten tid, utgjort grund for aliggandet om aterbetalning i punkten 1.
(Jfr 12 kap. 55 d och 55 e § jordabalken i dessas lydelser fore den 1 oktober 2019.)

Nir det sedan géller frdgan om I.N. har ritt att tillgodorékna sig den
formedlingsavgift som ostridigt har gétt till formedlingsforetaget framgér det av
hyresavtalet att det belopp som N.G. skulle betala varje ménad, i avtalet bendmnt

’the monthly cost fee”, om 13 900 kr och senare 13 100 kr skulle betalas till
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formedlingsforetaget. Det framgar ocksé att formedlingsforetaget sdsom en avgift
skulle behélla 1 400 kr av detta belopp for att sedan fora Gver vad som bendmns
som hyran ("the rent””) om 12 500 kr respektive 11 700 kr till .N. Enligt hovrattens
beddmning ar formedlingsavgiften sd ndra knuten till N.G.s rétt att nyttja ldgenheten
att dven denna avgift r att betrakta som en del av den avtalade hyran. Att endast det

lagre beloppet betecknas som hyra i avtalet paverkar inte denna bedomning.

Formedlingsavgiften ingick séledes i den avtalade hyran. Som hyresnimnden funnit

utgdr den emellertid inte en sddan bruksvardeshdjande nyttighet som ska beaktas vid
bestaimmandet av skilig andrahandshyra (jfr Svea hovritts beslut den 10 maj 2022 1

mal nr OH 12111-21). LN. har dérfor inte ritt att géra ndgot paslag for

formedlingsavgiften.

I frdga om L.N. har ritt att tillgodordkna sig ett hogre belopp for ldgenhetens
moblering och utrustning anser hovrétten att det inte framkommit att 1dgenheten 1 det
avseendet holl en hogre standard 4n normalt och att det darfor inte 4r motiverat med
ett paslag for detta dverstigande 10 procent av forstahandshyran. Aven i den delen

delar saledes hovritten hyresndamndens bedémning.

Mot denna bakgrund, och med beaktande av de hyreshdjningar av forstahandshyran
som skett, delar hovrétten hyresndmndens bedomning i fraga om vad som utgor skilig

hyra for andrahandsupplatelsen. Overklagandet ska dérfor avslas.

Hovrittens beslut fir enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegdngen i vissa hyresmal i

Svea hovritt inte overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrddet Ulrika Beergrehn, f.d. hovrittsradet Méns

Edling samt tf. hovrittsassessorn Linda Heikkild, referent.
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HYRES- OCH ARRENDE-  PROTOKOLL Arende nr

, .‘ NAMNDEN I STOCKHOLM  2021-11-29 12279-21 Rotel 8
ill Hyresnimnden BESLUT
2021-12-17
Namnden

F.d. hyresradet Anne Bratt Norrevik, ordférande
Harald Classon och Agneta Jakobsson, dvriga ledamoter

Protokollforare
Gruppjuristen Emilia Weichbrodt

Plats for sammantride
Namndens kansli

Fastighet/Adress
D 3, G 41, Enskededalen

Sokande
N.G.
Ndrvarande personligen

Motpart
LN.
Ndrvarande via telefon

Ovriga (nirvarande om inget annat anges)
Tolk - albansk
C.U. (tolkar for N.G.)

Saken
Aterbetalning av hyra

C.U., som uppger att han sedan tidigare avlagt generell tolked infor ndmnden, erinras

om inneborden 1 eden och forordnas att bitrida nimnden som tolk vid sammantradet.

Dok.1d 441120

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 67 Sicklastréket 1, 08-561 665 00 - méndag — fredag
131 07 Nacka Nacka E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se 08:00-16:30

www.hyresnamnden.se Info om
personuppgiftsbehandling, se hemsidan
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Ordforanden gar oversiktligt igenom handlingarna i drendet och foljande antecknas.
N.G. hyrde under perioden 1 november 2018 till och med 31 maj 2020 en bo-
stadsldgenhet 1 andra hand pd G 41 i Enskededalen av I.N. I ans6kan (drende 17513—
19) som kom in till ndmnden den 12 december 2019 begédrde N.G. dels att I.N. skulle
forpliktas aterbetala for mycket erlagd hyra for tiden fram till den 12 december 2019
dels att nimnden skulle faststélla skélig hyra for tiden efter den 12 december 2019
fram till den 31 maj 2020 dvs den dag da han flyttade ut.

Hyresndmnden beslutade den 17 maj 2021 att LN. till N.G. skulle aterbetala 28 779 kr
avseende for mycket erlagd hyra for tiden 12 december 2018 — 31 maj 2020. Sedan
L.N. overklagat ndmndens beslut har Svea hovritt i beslut den 29 september 2021,

OH 7143-21, aterforvisat drendet till hyresnimnden for fortsatt behandling.

N.G.: Han vidhéller sitt yrkande - sdsom han slutligen bestdmt sin talan - att [.N. ska
forpliktigas aterbetala ett belopp om 30 221 kronor. Han yrkar ingen ridnta pd beloppet.
Grunden for hans yrkande &r att han betalat 6verhyra, s som datumen preciserats, fran
dagen ett ar innan for ansokan i hyresnimnden dvs for perioden den 12 december 2018
— 12 december 2019. Han yrkar vidare att hyresndmnden faststéller att skilig hyra
efter den 12 december 2019 till och med mars 2020 ska uppga till 12 410 kr per ménad
och att skilig hyra dérefter ska uppgé till 10 781 kr per ménad fram till att han flyttade

ut den 31 maj 2020. Han yrkar dven dterbetalning av en elrdkning med 1 442 kronor.

I.N.: Hon bestrider yrkandet. Grunden for bestridandet &r att andra-handshyran

varit skalig.

I.N.: D4 hon och N.G. anvint sig av en formedlingstjanst for att hyra ut ldgenheten

fick inte hon hela den summan som N.G. betalade i hyra till formedlingsforetaget.
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Det var N.G. som anlitade formedlingsforetaget. N.G. betalade hyran till formedlingsf
Oretaget senast den 26:e varje manad och hon fick sin del av hyran utbetalad till sig de
n 28e varje manad. I hyran ingick, fram till den 29 februari 2020, garageplats,
internet, el, mobler och formedlingsforetagets avgift.

Hon tog 15 procent av forstahandshyran for lagenheten som kostnad for mobleringen.
Fran och med den 1 mars 2020 ingick endast garageplats, mobler, forsdkring och for-
medlingsforetagets avgift. Vid samma tidpunkt héjdes kostnaderna for garageplatsen
och forstahandshyran for ligenheten. Dessa kostnader hojdes tva ganger vilket fram-
kommer av blanketten "Ekonomiska detaljer for hyran” som hon ldmnat in till hyres-
ndmnden, aktbilaga 3 (aktbilaga 16 i d&rende 17513—19). Hon frdgade sin hyresvird,
Svenska Bostdder, om hyran hon begiarde av N.G. var skilig, vilket de svarat att den

var.

N.G.: Han kontaktade formedlingsforetaget eftersom han sdg en annons pa Blocket
dér formedlingsforetaget annonserade att [.N. hyrde ut ldgenheten. Han vitsordar att
han betalade hyran direkt till formedlingsforetaget. Det framgick av
formedlingsforetagets hemsida att 1400 kronor gick till formedlingsforetaget och att re
sterande del av hyran gick till .N. Hyran fordndrades under hyrestiden. I borjan
betalade han 13 900 kronor per ménad 1 hyra. Fran den 1 november 2019 skrev de ett
nytt kontrakt som géllde till den 29 februari 2020. Frdn och med den 1 mars 2020
sankte .N. hyran till 13 100 kronor per ménad men till skillnad fran tidigare sa
inkluderades inte el eller internetkostnader i1 hyran. Elen hade dock inte inkluderats 1
hyran sedan dndringen av kontraktet den 1 november 2019 men L.N. sénkte inte hyran
forrdn den 1 mars 2020. Han konfronterade I.N. avseende att han betalat elen under en
period dven om den ingétt 1 hyran. Han skickade @ven kvitto pa den faktura han betalat
for elen till .N. men hon betalade inte tillbaka den summa han lagt ut. Han hénvisar
att de summor som anges i blanketten “Ekonomiska detaljer for hyran”. Han 6verléter
till hyresnimnden att besluta om vad som &r skélig hyra for mobleringen. Han har

sjalv betalat hemforsdkring for lagenheten.
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L.N. vitsordar att N.G. betalade elen frdn den 1 november 2019 och hanvisar till
blanketten "Ekonomiska detaljer for hyran” dir dessa uppgifter fram-

gér. Hon fortsitter: Nar hon hyrde ut l4genheten var den nyrenoverad men nér N.G.
lamnade ldgenheten var den forstord. Hon behdvde sldnga mdbler och renovera
lagenheten pa nytt efter att han flyttat. Hon tror att han inte bodde sjélv i lagenheten
utan att hans familj bodde med honom i ldgenheten. Svenska bostidder har sagt att det
skulle kosta 38 339 kr att renovera ldgenheten till det tidigare skicket. Hon vill att
N.G. betalar for renoveringen. Hon dr utflyttad frdn Sverige och har ingen mojlighet

att betala den summan som N.G. yrkar.

N.G.: Han har inte misskott lagenheten. En besiktningsman fran Svenska Bostidder
kom till lagenheten ndr han bodde dir och sa att ldgenheten var i gott skick med
undantag for visst slitage, vilket dr skéligt ndr ndgon bor 1 en ldgenhet under tva ars
tid.

Ordforande forklarar att hyresndmnden inte kan prova eventuella skadestandskrav mel-

lan parterna.

P& fraga fran ordféranden uppger N.G. att det inte finns forutséttningar for forlikning.

Parterna bereds tillfalle slutfora talan.

Sammantréadet, som pagick kl. 10.15 — 11.05 forklaras avslutat med besked att beslut 1
drendet kommer att meddelas midndagen den 13 december 2021 kl. 14.00 genom att
héllas tillgédngligt pa hyresnimndens kansli. Det antecknas att tidpunkten for med-
delande av beslut har dérefter flyttats fram till den 17 december 2021 Kkl. 10.00.

Vid enskild dverldggning fattar hyresndmnden f6ljande
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BESLUT (att meddelas den17 december 2021 k1.10.00)
1. Hyresndmnden forpliktar [.N. att till N.G. aterbetala sam-manlagt 27 101
kronor.
2. Hyresnimnden faststéller hyran till 12 410 kronor per manad fran 13 december
2019 till 31 mars 2020 och till 10 781 kronor per ménad fran den 1 april till den
31 maj 2020.
3. Hyresndmnden avvisar N.G.s begéran om ater betalning av en elrdkning pa 1

442 kronor.

Skil for hyresnimndens beslut

Yrkanden mm

Vad parterna yrkat och vilka omsténdigheter de aberopat till stod for sina respektive
stdndpunkter framgar av ingivna handlingar och av vad som antecknats i protokollet

ovan.

Tillimpliga bestimmelser

Enligt 12 kap. 55 e § jordabalken, i dess lydelse fore den 1 oktober 2019, far ett beslut
om aterbetalning av hyra inte avse ldngre tid tillbaka 4n ett ar fore dagen for ansdkan.
Vidare ska hyresnimnden, enligt samma bestimmelse, i ett d&rende om aterbetalning,
om hyresgésten begir det, ocksa faststélla hyran for den fortsatta uthyrningen fran och

med dagen for ansokan.

Om hyran sénks for forfluten tid genom hyresndmndens beslut ska hyresviarden
samtidigt aldggas att till hyresgésten betala tillbaka vad han till f61jd dérav har uppburit
for mycket jamte rénta (se 12 kap. 55 d § jordabalken i dess lydelse fore den 1 oktober
2019).

Hyresndmndens overviganden
Som angetts ovan har hyresndmnden att faststélla hyran till skéligt belopp. Enligt hy-
resnamnden ar utgangspunkten att den hyra som I.N. betalat till Svenska Bostéder ar

skiélig. For att bedoma skélig andrahandshyra ska dock paslag goras vad
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som 1 Ovrigt ingétt 1 forhyrningen sdsom eventuella kostnader for hushéllsel, internet
och garageplats m m om sadant ingatt. Har ligenheten varit moblerad ska dven ett
paslag goras for detta. Tillagget berdknas vanligtvis till mellan 10 — 15 procent av hy-
ran pa den omoblerade ldgenheten. Har hyresgésten i1 processen vitsordat att betala en
hyra som Overstiger vad som kan bedomas vara skilig hyra ska naturligtvis hdnsyn tas

hartill.

Inledningsvis provar hyresndmnden vad som varit skilig hyran under perioden 12 de-
cember 2018 — 12 december 2019 och om aterbetalning ska ske. Det dr ostridigt att
N.G. under den tiden betalade en hyra pd 13 900 kr per méanad. I drendet framgér att
grundhyran for perioden var (8 298 kr/ december 2018) och dérefter 8 491 kr per
manad. [ hyran ingick dessutom hushallsel, internet, mobler och garageplats vilket
saledes paverkar bedomningen av skélig hyra. Enligt hyresnimndens bedomning kan
kostnaden for el berdknas till ca 621 kr per manad. Ett paslag for mobler bor goras med
10 procent. Kostnaderna for internet och garage &r ostridiga. Daremot utgor utgift for
hemforséikring eller avgift for formedling inte ndgot som anses hdja bruksvirdet och
nagot paslag for detta ska darfor inte goras. Vid en berdkning av skilig hyra finner hy-
resndmnden dock att denna hyra inte dverstiger det belopp om 12 410 kr som N.G.
vitsordat som skiligt. Det belopp som L.N. tagit emot 6ver skélig hyra for perioden
uppgar da till 17 880 kr (13 900 — 12 410 kr x 12) vilket belopp hon ska forpliktas att

aterbetala.

Hyresndmnden 6vergar harefter till att prova vilken hyra som ska faststéllas for peri-
oden 13 december 2019 till och med 31 maj 2020. N.G. har hdr yrkat att hyran till och
med mars 2020 ska faststéllas till 12 410 kr per manad. Eftersom den hyran inte
understiger vad som annars kan antas var skaligt ska hyran bestimmas till det belopp
som N.G. begirt. Betraffande hyran for april och maj 2020 gor hyresnimnden samma

beddmning och bestimmer dérfor hyran till 10 781 kr.

Hyresndmnden gor vidare den tolkningen av N.G.s ansokan till ndmnden att han ocksé

onskar aterfa de belopp som han erlagt utdver vad han medgett att betala.
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Detnoteras hér att andrahandshyran &dndrades till 13 100 kr fran och med mars 2020.
1 f6]jd av en sédan berdkning ska I.N. forpliktas aterbetala

913 kr for december (13-31 dec),

2 980 kr for januari och februari (13 900 — 12 410 kr x 2)

690 kr for mars (13 100-12 410 kr),

4 638 kr for april och maj (13100 — 10 781 kr x 2).

Sammanlagt innebér det att [.N. till N.G. ska aterbetala 27 101 kr. N.G. har
uttryckligen uppgett att han inte 6nskar att ranta ska utga.

Eftersom hyresndmnden inte har laglig mdjlighet att prova annat dn hyran ska

N.G.s begdran om éterbetalning av 1 442 kr gillande en elrdkning avvisas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1

Beslutet far 6verklagas till Svea hovritt senast den 7 januari 2022.

Emilia Weichbrodt Protokollet justerat 2021-12-16/



Anvisningar for 6verklagande — HAN ¢ Producerat av Domstolsverket, Avd. fér domstolsutveckling ¢ 2018-11

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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