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ÖVERKLAGAT AVGÖRANDE
Hyresnämnden i Stockholm, beslut 2021-11-15 i ärende nr 1-21, se bilaga A

PARTER

Klagande
Quyen Le, 19930301-2786
Malmgårdsvägen 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
Öregrundsgatan 13
115 59 Stockholm

SAKEN
Återbetalning av hyra

HOVRÄTTENS AVGÖRANDE

Med ändring av hyresnämndens beslut förpliktar hovrätten Hans Isakzon att till Quyen

Le betala tillbaka 29 338 kr jämte ränta enligt 5 § räntelagen för tiden från den 20

januari 2021 till och med dagen för hovrättens beslut, samt enligt 6 § räntelagen från

dagen för hovrättens beslut till dess betalning sker.

DokJd 1808794

Postadress Besöksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16 08-561670 00 måndag - 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 HOVRÄTTEN

Quyen Le har yrkat att hovrätten ska bifalla hennes talan i hyresnämnden i sin helhet.

Hans Isakzon har motsatt sig ändring av hyresnämndens beslut.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhållit vad de anförde i hyresnämnden och därutöver tillagt bl.a.

följande.

Quyen Le

Vid uträkningen av återbetalningskravet har hyresnämnden beräknat skälig hyra för en

längre period än vad som gjorts gällande (dvs. nio månader) och dragit av detta belopp

från vad hon totalt har betalat i hyra under samma period (dvs. hyra för åtta månader).

Den metod som hyresnämnden har använt sig av för att räkna ut återbetalningskravet

är felaktig. Parterna är överens om att någon hyresbetalning för december 2020 inte

har gjorts. Hyresbetalningen för december 2020 ligger därmed utanför vad som ska

och får prövas av hyresnämnden. Beslutet innebär i princip att hyresnämnden har

kvittat den fordran som hyresvärden har mot hyresgästen avseende utebliven hyra mot

hennes rätt till återbetalning av oskälig hyra. Ett sådant förfarande är oförenligt med

praxis, då kvittningsinvändningar inte kan beaktas inom ramen för en prövning enligt

12 kap. 55 § jordabalken.

Hans Isakzon

Det vore oskäligt att en hyresvärd tvingas betala tillbaka överhyra beräknat på endast

en del av hyresperioden när hyresgästen har struntat i att betala hyra för en annan del

av hyresperioden. Det måste vara mot lagstiftarens syfte och allmänna rättsprinciper att

inte genom retentionsrätt kunna kvarhålla överhyra som säkerhet för en hyresfordran.

Det kan inte heller ur ett processekonomiskt perspektiv anses fördelaktigt att inte

kunna kvitta eller använda retentionsrätt för en obetald hyresfordran.
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HOVRÄTTENS SKÄL

Hovrätten har tagit del av utredningen i målet. Utredningen är densamma som i

hyresnämnden.

När det gäller frågan om vad som utgör en skälig månadshyra för prövningslägenheten

gör hovrätten samma bedömning som hyresnämnden. Detta innebär att Quyen Le ha

betalat för mycket i hyra till Hans Isakzon. Vid beräkningen av det belopp som Hans

Isakzon ska återbetala till Quyen Le gör hovrätten emellertid följande bedömning.

Av handlingarna i målet framgår att hyresförhållandet pågått under perioden den l

april 2020 till den 31 december 2020 men att Quyen Le, såsom hon slutligen bestämt

sin talan, enbart begärt återbetalning av hyra för perioden den l april 2020 till den 30

november 2020 eftersom hon inte erlagt någon hyra till Hans Isakzon för december

2020. Beräkningen av betald hyra och skälig hyra kan enbart grunda sig på den period

som omfattas av yrkandet, ytterligare hyrestid kan inte tas med i beräkningen. Det

saknas även möjlighet att inom ramen för ett mål om återbetalning av hyra ta hänsyn

till eventuella kvittningsinvändningar avseende tex. obetalda hyror (jfr RH 1995:106).

Hans Isakzon kan därför inte kvitta en obetald hyra som ligger utanför den i målet

aktuella perioden mot det belopp som han är skyldig att återbetala.

Sammanfattningsvis finner hovrätten att skälig hyra för prövningslägenheten, med

gjorda tillägg, uppgår till 49 280 kr för hela den period som yrkandet avser. Till detta

ska läggas de l 382 kr som Quyen Le vitsordat som tillägg för den uppgivna TV-

avgiften. Quyen Le har betalat 80 000 kr i hyra under de aktuella åtta månaderna. Detta

innebär att skälig hyra har överskridits med 29 338 kr. Överklagandet ska därför

bifallas och Hans Isakzon ska förpliktas att återbetala angivet belopp till Quyen Le.
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Hovrättens beslut får enligt 10 § lagen (1994:831) om rättegången i vissa hyresmål i

Svea hovrätt inte överklagas.

I avgörandet har deltagit hovrättsråden Ulrika Beergrehn och Mats Holmqvist samt

f.d. hovrättsrådet Måns Edling, referent.
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Rotel l

Nämnden
Hyresrådet Anna-Karin Larsson, ordförande
Peter Mandel & Jonas Karlsson, övriga ledamöter

Protokollförare
Anna-Karin Larsson, biträdd av Samantha Löfgren

Plats för handläggningen
Nämndens kansli

Fastighet/Adress
Lissabon 5, Öregrundsgatan 13, Stockholm

PARTER

Sökande
Le QUYEN Le, 19930301-2786
Sankt Eriksgatan 4 Lgh 1001
112 39 Stockholm
Närvarande genom ombud

Ombud: Alban Dautaj
Orimlig Hyra i Sverige AB
Kammakargatan 48
111 60 Stockholm

Motpart
HANS Göran Isakzon, 19470408-0433
Öregrundsgatan 13 Lgh 1001
115 59 Stockholm
Personligen närvarande

Saken
Återbetalning av hyra

Ordföranden går i korthet igenom handlingarna i ärendet och följande antecknas.

Quyen Le har av Hans Isakzon hyrt en lägenhet om ett rum och kök, ca 49 kvm, på

Öregrundsgatan 13 i Stockholm. Hyresförhållandet inleddes den l april 2020 och

pågick till den 31 december 2020. Quyen Les ansökan om återbetalning av hyra kom

in till hyresnämnden den 4 januari 2020.

Dok.Id438037
Postadress Besöksadress Telefon Telefax
Box 67 Sicklastråket l, 08-56166500
13107 Nacka Nacka E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se

www.hyresnamnden.se Info om
personuppgiftsbehandling, se hemsidan

Expeditionstid
måndag - fredag
08:00-16:00
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Det antecknas att Hans Isakzon före sammanträdet har gett in ett yttrande med bilagor.

Handlingarna, aktbilaga 18, gås igenom.

Alban Dautaj: Quyen Le yrkar, med ändring av vad som tidigare har angetts, att Hans

Isakzon till henne ska återbetala 29 338 kr, vilket utgör skillnaden mellan vad Quyen

Le anser utgör en skälig hyra och den hyra om 10 000 kr som debiterats månatligen

under tidsperioden slutet av april 2020 till och november 2020. På beloppet yrkas ränta

enligt 2 och 5 §§ (1975:635) räntelagen räknat från den dagen då Hans Isakzon delgavs

ansökan, det vill säga den den 20 januari 2021, till och med den dag då

återbetalningsskyldigheten blivit slutligt bestämd genom beslut som fått laga kraft och

enligt 6 § (1975:635) räntelagen för tiden därefter. Som grund för yrkandet anförs att

Quyen Le betalat en hyra som varit oskälig och därför är Hans Isakzon skyldig att

återbetala det överbelopp som Quyen Le betalat.

Det antecknas att Hans Isakzon delgavs ansökan i ärendet den 20 januari 2021.

Hans Isakzon: Han motsätter sig Quyen Les yrkande. Han är villig att betala tillbaka

for mycket betald hyra, men hänvisar till sina beräkning av sina kostnader, se aktbilaga

18. Han medger alltså att betala tillbaka 6 503 kr. De kostnader som han anger för

trasiga möbler är beräknade kostnader, eftersom några inköp ännu inte gjorts.

Ordföranden upplyser Hans Isakzon om att hyresnämnden endast kan pröva frågan

om återbetalning av hyra, inte sådana frågor som återbetalning av deposition,

kostnader för återställande av lägenheten eller flyttstädning av lägenheten. I dessa

frågor kan hyresnämnden endast medla.

Alban Dautaj: Det justerade yrkandet har beräknats som 3 840 kr i överhyra under

8 månader, minus l 382 kr för tv-avgiften. Vid beräkningen har sökanden nu utgått

från en genomsnittlig kostnad för el om 280 kr, baserat på de uppgifter som Hans

Isakzon lämnat samt en beräknad kostnad för december (som saknas i
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sammanställningen). Den hyra som använts är den genomsnittliga hyran utifrån de

underlag som getts in, 5 345 kr per månad. Avdrag för möbler har gjorts som i

ansökan, dvs. 535 kr. Ansökan justeras alltså också så att återbetalning krävs för

8 månader. Det ifrågasätts inte att hyran för december inte har betalats, ingen

återbetalning krävs för den månaden. Sökanden motsätter sig att Hans Isakzons

kostnad för hemförsäkring, flyttstädning och adressändring beaktas. Detsamma gäller

de uppgivna kostnaderna för trasiga möbler.

Hyresnämnden tar en kortare paus.

Förlikningsdiskussioner förs genom enskilda samtal med parterna, varefter det

konstateras att någon förlikningslösning för dagen inte är möjlig.

Parterna breds tillfälle att slutföra sin talan.

Sammanträdet, som pågick kl. 10.05 - 11.00 förklaras avslutat med beskedet att beslut

i ärendet kommer att meddelas torsdagen den 11 november 2021 kl. 14.00 genom att

hållas tillgängligt på hyresnämndens kansli. Det antecknas att parterna begär att få

hyresnämndens beslut skickat till sig per e-post.

Efter enskild överläggning fattar hyresnämnden följande

BESLUT (att - efter vad som senare har meddelats - meddelas den 15 november 2021

kl. 14.00)

Hyresnämnden förpliktar Hans Isakzon att till Quyen Le betala 23 178 kr jämte ränta.

Ränta ska utgå på beloppet enligt 5 § räntelagen (1973:635) från den 20 januari 2021

till dess detta beslut får laga kraft och för tiden därefter enligt 6 § räntelagen till dess

betalning sker.
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Skälen för hyresnämndens beslut

Yrkanden m.m.

Quyen Le har yrkat att hyresnämnden ska förplikta Hans Isakzon att till henne

återbetala ett belopp om 29 338 kr. Ränta enligt lag har yrkats enligt 5 § räntelagen

(1973:635) från den 20 januari 2021 (datum för delgivning av ansökan) till dess detta

beslut får laga kraft och för tiden därefter enligt 6 § räntelagen till dess betalning sker.

Hans Isakzon har medgett att återbetala 6 503 kr.

Vad parterna har anfört till stöd för sina respektive ståndpunkter och vilken bevisning

som de lägger fram framgår av protokollet ovan och av i ärendet ingivna handlingar.

Rättsliga utgångspunkter

När en hyresvärd vid andrahandsupplåtelse av en bostadslägenhet har tagit emot en

hyra som inte är skälig, ska hyresnämnden enligt 12 kap. 55 f § jordabalken, på

ansökan av hyresgästen besluta att hyresvärden ska betala tillbaka vad denne tagit

emot utöver skäligt belopp jämte ränta.

Hyresnämnden har enligt reglerna om bruksvärdeshyra i 12 kap 55 § jordabalken att ta

ställning till vad som är skälig hyra för lägenheten. Enligt lagrummet gäller att hyran

inte är skälig om den påtagligt överstiger hyran för lägenheter som med hänsyn till

bruksvärdet är likvärdiga. I första hand ska då en jämförelse göras med lägenheter vars

hyror bestämts i förhandlingsöverenskommelser enligt hyresförhandlingslagen

(1978:304).

Vid bedömningen ska även beaktas om det har ingått möbler och andra med boendet

sammanhängande nyttigheter och förmåner. Värdet av möbler brukar enligt praxis

beräknas schablonmässigt, i övrigt har hyresnämnden att utgå från styrkta eller

vitsordade kostnader.
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Har Quyen Le betalat f or hög hyra?

I ärendet är klarlagt att Quyen Le under perioden den l april 2020 - 31 december 2020

hyrde lägenheten på Öregrundsgatan av Hans Isakzon. Lägenheten består av ett rum

och kök, ca 49 kvm och hyran uppgick till 10 000 kr per månad. Det är ostridigt

mellan parterna att Quyen Le inte har betalat hyran för december 2020.

Hyresnämnden gör en bedömning av skälig hyra utifrån vad som anförts om

lägenheten samt den allmänna kännedom som nämnden har om hyror i aktuell

kommun för lägenheter av liknande slag. Hyresnämnden konstaterar att det genom det

underlag som Hans Isakzon åberopat i ärendet får anses utrett att hans hyra till sin

hyresvärd i genomsnitt uppgått till 5 345 kr per månad under den aktuella tidsperioden.

Det är också detta underlag som Quyen Le använt som grund för sitt återkrav.

Hyresnämnden saknar kännedom om hyran är överenskommen i en

förhandlingsöverenskommelse med Hyresgästföreningen, men bedömer ändå att denna

ska utgöra utgångspunkten för bedömningen av skälig hyra.

Vid bedömningen ska även beaktas om det har ingått olika nyttigheter i förhyrningen. I

ärendet är utrett att lägenheten var möblerad samt att el och värme ingick i hyran.

Quyen Le har vitsordat månatliga tillägg om 535 kr för möbler, motsvarande ungefär

10 procent av månadshyran, och 280 kr för el samt ett tillägg om l 382 kr för uppgiven

kostnad för tv-avgift. Hon har motsatt sig de av hyresvärden önskade tilläggen för

hemförsäkring, flyttstädning och adressändring beaktas. Detsamma gäller de uppgivna

kostnaderna för trasiga möbler.

Hyresnämnden konstaterar att i de delar Quyen Le motsatt sig att hyresvärden får

tillgodoräkna sig tillägg är det fråga om tillägg/kostnader som - oavsett om de är

styrkta eller inte - enligt praxis ändå inte utgör sådana nyttigheter där ersättning kan

tas ut. Hyresnämnden kan heller inte beakta ev. krav en hyresvärd kan ha på en

hyresgäst för förstörda föremål inom ramen för ett ärende om återbetalning av hyra.
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Sammanfattningsvis finner hyresnämnden att skälig hyra för lägenheten, med tillägg

för kostnader för möbler (535 kr) och övriga nyttigheter (280 kr), uppgår till 6 160 kr,

eller 55 440 kr för hela hyresperioden (6 160 x 9 månader). Till detta ska läggas de

1 382 kr som Quyen Le vitsordat som tillägg för den uppgivna tv-avgiften. Quyen Le

har betalat 80 000 kr i hyra under de månader som hon hyrde lägenheten. Detta innebär

att Quyen Le har betalat för mycket hyra till Hans Isakzon. Skälig hyra har överskridits

så mycket att återbetalning ska med ett sammanlagt belopp om 23 187 kr, motsvarande

2 575 kr per månad utslaget på hela hyrestiden (dvs. de 9 månader som

hyresförhållandet bestod).

Ränta ska utgå enligt vad som yrkats.

HUR MAN ÖVERKLAGAR, se bilaga l

Beslutet får överklagas till Svea hovrätt senast den 6 december 2021.

Som ovan

Anna-Karin Larsson
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Hur man överklagar
Beslut i Hyresnämnden eller Arrendenämnden
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Vill du att beslutet ska ändras i någon del kan
du överklaga. Här får du veta hur det går till.

Överklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt överklagande ska ha kommit in till
nämnden inom 3 veckor från beslutsdatum.
Sista datum för överklagande finns på sista
sidan i beslutet.

Så här gör du

1. Skriv nämndens namn och ärendenummer.

2. Förklara varför du tycker att beslutet ska
ändras och vilken ändring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hänvisa till.
Förklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i ärendet.

4. Lämna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Lämna aktuella och fullständiga uppgifter
om var du kan nås: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, lämna också
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under överklagandet själv eller låt ditt
ombud göra det.

6. Skicka eller lämna in överklagandet till
nämnden. Du hittar adressen i beslutet.

Vad händer sedan?

Nämnden kontrollerar att överklagandet
kommit in i rätt tid. Har det kommit in för
sent kommer nämnden att avvisa det, vilket
innebär att det överklagade beslutet gäller.

Om överklagandet kommit in i tid, skickar
nämnden överklagandet och alla handlingar i
ärendet vidare till hovrätten.

Har du tidigare fått brev genom förenklad
delgivning kan även hovrätten skicka brev på
detta sätt.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med nämnden om du har frågor.
Adress och telefonnummer finns på första
sidan i beslutet.

Mer information finns på:
https: / /www, doms tol.se /hyra-arrende
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