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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2022- Q4-2.1 OH 13669-21
Rotel 020108 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresnémnden i Stockholm, beslut 2021-11-15 i drende nr 1-21, se bilaga A

PARTER

Klagande

Quyen Le, 19930301-2786
Malmgérdsvédgen 18

116 38 Stockholm

Ombud: Alban Dautaj och Sanne Ringdal
Orimlig Hyra i Sverige AB
Kammakargatan 48

111 60 Stockholm

Motpart

Hans Isakzon, 19470408-0433
Oregrundsgatan 13

115 59 Stockholm

SAKEN
Aterbetalning av hyra

HOVRATTENS AVGORANDE

Med #ndring av hyresnimndens beslut forpliktar hovrétten Hans Isakzon att till Quyen
Le betala tillbaka 29 338 kr jimte rénta enligt 5 § réntelagen for tiden frén den 20
januari 2021 till och med dagen for hovréttens beslut, samt enligt 6 § réntelagen frén
dagen for hovrittens beslut till dess betalning sker.

Dok.1d 1808794

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
WWWw.svea.se
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YRKANDE I HOVRATTEN

Quyen Le har yrkat att hovritten ska bifalla hennes talan i hyresndmnden i sin helhet.
Hans Isakzon har motsatt sig éndring av hyresndmndens beslut.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit vad de anforde i hyresndmnden och dérutéver tillagt bl.a.
foljande.

Quyen Le

Vid utrgkningen av aterbetalningskravet har hyresndmnden beréknat skélig hyra for en
léngre period &n vad som gjorts géllande (dvs. nio ménader) och dragit av detta belopp
fran vad hon totalt har betalat i hyra under samma period (dvs. hyra for &tta ménader).
Den metod som hyresndmnden har anvént sig av for att rdkna ut aterbetalningskravet
dr felaktig. Parterna #r Gverens om att ndgon hyresbetalning for december 2020 inte
har gjorts. Hyresbetalningen f6r december 2020 ligger ddrmed utanfor vad som ska
och fér prévas av hyresndmnden. Beslutet innebér i princip att hyresndgmnden har
kvittat den fordran som hyresvérden har mot hyresgésten avseende utebliven hyra mot
hennes rétt till dterbetalning av oskélig hyra. Ett sddant forfarande 4r oforenligt med
praxis, da kvittningsinvandningar inte kan beaktas inom ramen for en prévning enligt
12 kap. 55 § jordabalken.

Hans Isakzon
Det vore oskiligt att en hyresvérd tvingas betala tillbaka &verhyra beréknat pé endast

~ en del av hyresperioden nér hyresgésten har struntat i att betala hyra for en annan del
av hyresperioden. Det maste vara mot lagstiftarens syfte och allménna réttsprinciper att
inte genom retentionsritt kunna kvarhalla dverhyra som sékerhet for en hyresfordran.
Det kan inte heller ur ett processekonomiskt perspektiv anses fordelaktigt att inte

kunna kvitta eller anvinda retentionsrétt for en obetald hyresfordran.
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HOVRATTENS SKAL

Hovritten har tagit del av utredningen i mélet. Utredningen &r densamma som i

hyresndmnden.

Nér det giller frigan om vad som utgér en skilig manadshyra f6r prévningsldgenheten
g0r hovritten samma bedémning som hyresndmnden. Detta innebér att Quyen Le ha
betalat for mycket 1 hyra till Hans Isakzon. Vid berdkningen av det belopp som Hans
Isakzon ska aterbetala till Quyen Le gor hovritten emellertid foljande bedémning.

Av handlingarna i malet frarhgér att hyresforhallandet pagatt under perioden den 1
april 2020 till den 31 december 2020 men att Quyen Le, sdsom hon slutligen bestimt
sin talan, enbart begért &terbetalning av hyra for perioden den 1 april 2020 till den 30
november 2020 eftersom hon inte erlagt nagon hyra till Hans Isakzon for december
2020. Berdkningen av betald hyra och skélig hyra kan enbart grunda sig p& den period
som omfattas av yrkandet, ytterligare hyrestid kan inte tas med i berdkningen. Det
saknas &ven mdjlighet att inom ramen for ett mél om aterbetalning av hyra ta hdnsyn
till eventuella kvittningsinvéndningar avseende t.ex. obetalda hyror (jfr RH 1995:106).
Hans Isakzon kan dérfor inte kvitta en obetald hyra som ligger utanf6r den i malet
aktuella perioden mot det belopp som han &r skyldig att &terbetala.

Sammanfattningsvis finner hovrétten att skélig hyra for provningsldgenheten, med
gjorda tilldgg, uppgar till 49 280 kr for hela den period som yrkandet avser. Till detta
ska laggas de 1 382 kr som Quyen Le vitsordat som tillégg for den uppgivna TV-
avgiften. Quyen Le har betalat 80 000 kr i hyra under de aktuella &tta ménaderna. Detta
innebir att skilig hyra har 6verskridits med 29 338 kr. Overklagandet ska dérfor
bifallas och Hans Isakzon ska forpliktas att aterbetala angivet belopp till Quyen Le.
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Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegédngen i vissa hyresmal i

Svea hovritt inte Gverklagas.
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I avgbrandet har deltagit hovréttsrdden Ulrika Beergrehn och Mats Holmqvist samt
f.d. hovrattsradet Méns Edling, referent.
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HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL Aktbilaga
STOCKHOLM 2021-10-28 Arende nr
BESLUT 1-21 Rotel 1
2021-11-15
Nimnden
Hyresradet Anna-Karin Larsson, ordforande
Peter Mandel & Jonas Karlsson, 6vriga ledaméter
Protokollférare
Anna-Karin Larsson, bitrddd av Samantha Lofgren
Plats for handléiggningen
Némndens kansli
Fastighet/Adress
Lissabon 5, Oregrundsgatan 13, Stockholm
PARTER
Sokande
Le QUYEN Le, 19930301-2786
Sankt Eriksgatan 4 Lgh 1001
112 39 Stockholm
Narvarande genom ombud
Ombud: Alban Dautaj
Orimlig Hyra i Sverige AB
Kammakargatan 48
111 60 Stockholm
Motpart
}"IAN S Goran Isakzon, 19470408-0433
Oregrundsgatan 13 Lgh 1001
115 59 Stockholm
Personligen ndrvarande
Saken
Aterbetalning av hyra
Ordforanden gér i korthet igenom handlingarna i drendet och foljande antecknas.
Quyen Le har av Hans Isakzon hyrt en lagenhet om ett rum och kok, ca 49 kvm, péa
Oregrundsgatan 13 i Stockholm. Hyresforhallandet inleddes den 1 april 2020 och
pégick till den 31 december 2020. Quyen Les ansékan om &terbetalning av hyra kom
in till hyresnimnden den 4 januari 2020. '
Dok.1d 438037
Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 67 Sicklastraket 1, 08-561 665 00 - mandag — fredag
131 07 Nacka Nacka E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se ~ 08:00-16:00

www.hyresnamnden.se Info om
personuppgiftsbehandling, se hemsidan
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Det antecknas att Hans Isakzon fore sammantrédet har gett in ett yttrande med bilagor.

Handlingarna, aktbilaga 18, gés igenom.

Alban Dautaj: Quyen Le yrkar, med éndring av vad som tidigare har angetts, att Hans
Isakzon till henne ska &terbetala 29 338 kr, vilket utgor skillnaden mellan vad Quyen
Le anser utgor en skilig hyra och den hyra om 10 000 kr som debiterats manatligen
under tidsperioden slutet av april 2020 till och november 2020. P4 beloppet yrkas rénta
enligt 2 och 5 §§ (1975:635) réntelagen raknat fran den dagen da Hans Isakzon delgavs
ansOkan, det vill sdga den den 20 januari 2021, till och med den dag d&
aterbetalningsskyldigheten blivit slutligt bestdmd genom beslut som fatt laga kraft och
enligt 6 § (1975:635) rintelagen for tiden dérefter. Som grund for yrkandet anfors att
Quyen Le betalat en hyra som varit oskalig och dérfor 4r Hans Isakzon skyldig att

aterbetala det Gverbelopp som Quyen Le betalat.

Det antecknas att Hans Isakzon delgavs ansokan i drendet den 20 januari 2021.

Hans Isakzon: Han motsitter sig Quyen Les yrkande. Han &r villig att betala tillbaka
for mycket betald hyra, men hdnvisar till sina berékning av sina kostnader, se aktbilaga
18. Han medger allts att betala tillbaka 6 503 kr. De kostnader som han anger for

trasiga mobler dr berdknade kostnader, eftersom négra ink&p &nnu inte gjorts.

Ordforanden upplyser Hans Isakzon om att hyresndimnden endast kan prova frigan
om Aterbetalning av hyra, inte sédana frigor som aterbetalning av deposition,
kostnader for aterstéllande av ligenheten eller flyttstddning av ldgenheten. I dessa

frdgor kan hyresndmnden endast medla.

Alban Dautaj: Det justerade yrkandet har berdknats som 3 840 kr i 6verhyra under
8 manader, minus 1 382 kr for tv-avgiften. Vid berdkningen har s6kanden nu utgatt
frdn en genomsnittlig kostnad for el om 280 kr, baserat pa de uppgifter som Hans

Isakzon limnat samt en berdknad kostnad for december (som saknas i
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2021-11-15
sammanstéllningen). Den hyra som anvénts 4r den genomsnittliga hyran utifran de
underlag som getts in, 5 345 kr per ménad. Avdrag for mobler har gjorts som i
ansokan, dvs. 535 kr. Ansokan justeras alltsd ocksé sé att aterbetalning krévs for
8 ménader. Det ifragasétts inte att hyran for december inte har betalats, ingen
aterbetalning krivs for den manaden. Sékanden motsitter sig att Hans Isakzons
kostnad for hemforsékring, flyttstddning och adresséndring beaktas. Detsamma giller

de uppgivna kostnaderna for trasiga mobler.
Hyresndmnden tar en kortare paus.

Forlikningsdiskussioner fors genom enskilda samtal med parterna, varefter det

konstateras att ndgon forlikningslosning for dagen inte &r mojlig.

* Parterna breds tillfille att slutfora sin talan.

Sammantridet, som pagick kl. 10.05 — 11.00 forklaras avslutat med beskedet att beslut
i drendet kommer att meddelas torsdagen den 11 november 2021 kl. 14.00 genom att
hallas tillgéngligt pd hyresndmndens kansli. Det antecknas att parterna begér att fa

hyresndmndens beslut skickat till sig per e-post.

Efter enskild 6verldggning fattar hyresndmnden f6ljande

BESLUT (att — efter vad som senare har meddelats — meddelas den 15 november 2021
kl. 14.00)

Hyresndmnden forpliktar Hans Isakzon att till Quyen Le betala 23 178 kr jdmte rénta.
Rénta ska utga pa beloppet enligt 5 § ridntelagen (1973:635) fran den 20 januari 2021
till dess detta beslut far laga kraft och for tiden déirefter enligt 6 § réntelagen till dess
betalning sker.
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Skiilen for hyresnimndens beslut

Yrkanden m.m.

Quyen Le har yrkat att hyresndmnden ska forplikta Hans Isakzon att till henne
aterbetala ett belopp om 29 338 kr. Rénta enligt lag har yrkats enligt 5 § rdntelagen
(1973:635) fran den 20 januari 2021 (datum for delgivning av ansdkan) till dess detta
beslut far laga kraft och for tiden dérefter enligt 6 § réntelagen till dess betalning sker.

Hans Isakzon har medgett att aterbetala 6 503 kr.

Vad parterna har anfort till stod for sina respektive standpunkter och vilken bevisning

som de ligger fram framgér av protokollet ovan och av i drendet ingivna handlingar.

Rdttsliga utgangspunkter

Nér en hyresvird vid andrahandsupplatelse av en bostadsldgenhet har tagit emot en
hyra som inte ar skélig, ska hyresndmnden enligt 12 kap. 55 £ § jordabalken, pa
ansOkan av hyresgésten besluta att hyresvéirden ska betala tillbaka vad denne tagit

emot utdver skiligt belopp jimte rénta.

Hyresndmnden har enligt reglerna om bruksvérdeshyra i 12 kap 55 § jordabalken att ta
stdllning till vad som &r skilig hyra for lagenheten. Enligt lagrummet géller att hyran
inte &r skélig om den patagligt Gverstiger hyran for ldgenheter som med hénsyn till
bruksvérdet &r likvirdiga. I forsta hand ska dé en jimfGrelse goras med ldgenheter vars
hyror bestémts i forhandlingsdverenskommelser enligt hyresforhandlingslagen

(1978:304).

Vid bedomningen ska dven beaktas om det har ingétt mébler och andra med boendet
sammanhingande nyttigheter och forméaner. Virdet av mébler brukar enligt praxis
berdknas schablonméssigt, i 6vrigt har hyresndmnden att utga frén styrkta eller

vitsordade kostnader.
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Har Quyen Le betalat for hog hyra?
I drendet 4r klarlagt att Quyen Le under perioden den 1 april 2020 — 31 december 2020
hyrde ligenheten pa Oregrundsgatan av Hans Isakzon. Ligenheten bestir av ett rum
och kok, ca 49 kvm och hyran uppgick till 10 000 kr per ménad. Det &r ostridigt
mellan parterna att Quyen Le inte har betalat hyran for december 2020.

Hyresndmnden gor en bedomning av skilig hyra utifrdn vad som anforts om
lagenheten samt den allmédnna kdnnedom som ndmnden har om hyror i aktuell
kommun for ldgenheter av liknande slag. Hyresnimnden konstaterar att det genom det
underlag som Hans Isakzon dberopat i drendet far anses utrett att hans hyra till sin
hyresvird i genomsnitt uppgatt till 5 345 kr per manad under den aktuella tidsperioden.
Det 4r ocksi detta underlag som Quyen Le anvant som grund for sitt aterkrav.
Hyresndmnden saknar kdnnedom om hyran &r 6verenskommen i en
forhandlingsdverenskommelse med Hyresgéstforeningen, men bedémer 4ndé att denna

ska utgdra utgdngspunkten for bedomningen av skélig hyra.

Vid beddmningen ska &ven beaktas om det har ingétt olika nyttigheter i forhyrningen. I
drendet dr utrett att ligenheten var moblerad samt att el och virme ingick i hyran.
Quyen Le har vitsordat manatliga tilligg om 535 kr f6r mdbler, motsvarande ungefar
10 procent av ménadshyran, och 280 kr for el samt ett tilldgg om 1 382 kr for uppgiven
kostnad for tv-avgift. Hon har motsatt sig de av hyresvirden dnskade tilliggen for
hemforsikring, flyttstddning och adresséndring beaktas. Detsamma géller de uppgivna

kostnaderna for trasiga mébler.

Hyresndmnden konstaterar att i de delar Quyen Le motsatt sig att hyresvirden far
tillgodorékna sig tilldgg 4r det fraga om tilldgg/kostnader som — oavsett om de &r
styrkta eller inte — enligt praxis and4 inte utgdr sadana nyttigheter dér ersittning kan
tas ut. Hyresndmnden kan heller inte beakta ev. krav en hyresvéird kan ha pa en

hyresgist for forstdrda foremal inom ramen for ett &rende om aterbetalning av hyra.
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Sammanfattningsvis finner hyresnimnden att skélig hyra for ligenheten, med tilligg
for kostnader for mobler (535 kr) och dvriga nyttigheter (280 kr), uppgar till 6 160 kr,
eller 55 440 kr for hela hyresperioden (6 160 x 9 ménader). Till detta ska liggas de
1 382 kr som Quyen Le vitsordat som tilldgg for den uppgivna tv-avgiften. Quyen Le
har betalat 80 000 kr i hyra under de manader som hon hyrde ligenheten. Detta innebér
att Quyen Le har betalat for mycket hyra till Hans Isakzon. Skélig hyra har ¢verskridits
s mycket att terbetalning ska med ett sammanlagt belopp om 23 187 kr, motsvarande
2 575 kr per ménad utslaget pé hela hyrestiden (dvs. de 9 manader som
hyresforhallandet bestod).

Rénta ska utgé enligt vad som yrkats.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1

Beslutet far 6verklagas till Svea hovritt senast den 6 december 2021.

Som ovan

Anna-Karin Larsson



&

),i;tolsutveckling ~

Anvisningar for &verklagande — HAN » Producerat av Domstolsverket, Avd. fiili,\

811
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Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga 1

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras i ndgon del kan
du 6verklaga. Hir fir du veta hur det gér till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
nimnden inom 3 veckor ftin beslutsdatum.
Sista datum f6r Gverklagande finns pa sista
sidan i beslutet.

Sa har gor du

1. Skriv nimndens namn och drendenummer.

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

3. 'Tala om vilka bevis du vill hinvisa tll.
Forklara vad du vill visa med vatje 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 nis: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under &verklagandet sjilv eller Iat ditt
ombud géra det.

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

Vad hander sedan?

Nimnden kontrollerar att Sverklagandet
kommit in i ratt tid. Har det kommit in f6r
sent kommer ndmnden att avvisa det, vilket
innebir att det Gvetklagade beslutet giller.

Om &verklagandet kommit in i tid, skickar
nimnden &verklagandet och alla handlingar i
drendet vidare till hovritten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning kan dven hovritten skicka brev pd
detta siitt.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med nimnden om du har frigor.
Adress och telefonnummer finns pa fGrsta
sidan 1 beslutet.

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