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SVEA HOVRATT BESLUT : Mal or
Avdelning 02 2022-08- 17 OH 15069-21
Rotel 020101 ‘ Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden 1 Stockholm, beslut 2021-11-30, i &rende nr 9733-19, se bilaga A

PARTER

Klagande

Margareta Ulfsparre Jannerfeldt, 19440520-2328
Norr Milarstrand 32

112 20 Stockholm

Ombud: Advokaten Johan Obel
Advokatfirman Fylgia KB

Box 55555

102 04 Stockholm

Motparter

1. Nicole Baronin von Vietinghoff-Scheel, 19640131-7265
c/o Forbrep Tysklands Ambassad

P O Box 27832

115 93 Stockholm

2. Robert Baron von Vietinghoff-Scheel, 19650721-8250
Samma address

Ombud: Henning Witte
Ostermalmstorg 1
114 42 Stockholm

SAKEN
Aterbetalning av hyra

HOVRATTENS AVGORANDE

Med &ndring av punkten 3 i hyresndmndens beslut forpliktar hovréitten Margareta
Ulfsparre Jannerfeldt att till Nicole Baronin von Vietinghoff-Scheel och Robert Baron
von Vietinghoff-Scheel betala 277 033 kr jamte rénta enligt 5 § réntelagen (1975:635)
frén den 28 juni 2019 till och med dagen for hovrittens 1b'eslut och enligt 6 § réntelagen

for tiden dérefter.
Dok.Id 1847944
Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 mandag — 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

Margareta Ulfsparre Jannerfeldt har yrkat att hovrétten ska avsla Nicole Baronin von
Vietinghoff-Scheels och Robert Baron von Vietinghoff-Scheels talan i hyresndmnden
eller i vart fall sétta ned det belopp som hon ska betala till 173 000 kr.

Nicole Baronin von Vietinghoff-Scheel och Robert baron von Vietinghoff-Scheel har

motsatt sig att hyresndmndens beslut &ndras.
HOVRATTENS SKAL

Parterna har vidhéllit vad de anforde i hyresndmnden. Margareta Ulfsparre Jannerfeldt
har dérutdver gjort géllande att hyresndmndens beslut blivit felaktigt till f61jd av en
felrdkning.

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

hyresndmnden.

Det som forekommit i hovrétten motiverar inga andra bedémningar &n de som
hyresndmnden har gjort. Hovritten kan emellertid konstatera att hyresndmnden i sina
sk&l angett att den erlagda andrahandshyran for juni 2019 var 30 000 kr. Hyresndmn-
den verkar dock, pa grund av forbiseende, ha lagt ett hogre belopp (48 000 kr) till
grund for berdkningen av vilket belopp Margareta Ulfsparre Jannerfeldt ska aterbetala.
Hyresndmndens beslut ska dérfor &ndras i detta avseende, sé att det belopp som

Margareta Ulfsparre Jannerfeldt ska terbetala sétts ned med 18 000 kr.

Hovriéttens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegéngen i vissa hyresmal i

Svea hovritt inte 6verklagas./, : /\—2:::’:‘7/

I avgorandet har deltagit hovréttsraden Kenneth Nordlander och Mats Holmgvist,

referent, samt hovrittsassessorn Linda Heikkil4.
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HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL Arende nr
NAMNDEN I STOCKHOLM  2021-09-06 9733-19 Rotel 4
Hyresnimnden BESLUT.
2021-11-30

Nimnden
Hyresradet Vanja Lycke, ordférande
Goran Langer och Liz Grennstam, ovriga ledaméter

Protokollforare
Gruppjuristen Fanny Zakariasson

Plats for sammantriade
Nidmndens kansli

Fastighet/Adress
Guldfisken 9, Grev Turegatan 38, Stockholm

Sékande

1. NICOLE Annelore Baronin von Vietinghoff-Scheel, 19640131-7265
Grev Turegatan 38

114 38 Stockholm

Nérvarande genom ombud

Ombud: Henning Witte

Ostermalmstorg 1
114 42 Stockholm

2. ROBERT Alexander Udo Baron von Vietinghoff-Scheel, 19650721-8250
c/o Forbrep Tysklands Ambassad

P O Box 27832

115 93 Stockholm

Nérvarande genom ombud

Ombud: Henning Witte
Ostermalmstorg 1
114 42 Stockholm

Motpart

Karin Anna MARGARETA Ulfsparre Jannerfeldt, 19440520-2328
Grev Turegatan 38 Lgh 1301 '

114 38 Stockholm

Niérvarande personligen och genom ombud

Ombud: Advokat Johan Obel
Advokatfirman Fylgia KB
Box 55555

102 04 Stockholm

Dok.Id 434816

Postadress Besoksadress 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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OVRIGA (niirvarande om inte annat anges)

Vittne
1. Lennart Hornfeldt
2. Ulrik Holmén

Saken
Aterbetalning av hyra

Det antecknas att vittnena vintar utanfor sammantriadessalen.

Johan Obel ger under sammantrédet in bilder pa prévnillgsléigenhefen, aktbilaga 44.
Robert och Nicole von Vietinghoff-Scheel genom Henning Witte erhaller kopior av
bilderna, aktbilaga 44.

Ordf6éranden gér igenom handlingarna i drendet och foljande antecknas. Robert och
Nicole von Vietinghoff-Scheel har hyrt en hyresldgenhet i andra hand av Margareta
Ulfsparre Jannerfeldt pa Grev Turegatan 38 i Stockholm. Hyresforhallandet pagick den
1 augusti 2017 till den 31 augusti 2019. Robert och Nicole von Vietinghoff-Scheel
inkom den 28 juni 2019 till hyresndmnden med en ansdkan om &terbetalning av hyra.

Henning Witte: Robert och Nicole von Vietinghoff-Scheel yrkar nedséttning av hyran
for juni, juli och augusti 2019 fran 48 000 kronor till 20 883 kronor per ménad. Robert
och Nicole von Vietinghoff-Scheel yrkar aterbetalning av hyra under det sista dret med
442 853 kronor jimte rinta enligt 4 och 6 §§ rdntelagen riknat frén det att ansdkan

ldamnades in till hyresndmnden den 28 juni 2019.

Nér ansokan ldmnades in si innebar en berékning av ett &r tillbaka i tiden att tiden

borjar rdknas den 1 maj 2018.
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Den faktiska betalningen fran Robert och Nicole von Vietinghoff-Scheel var 48 000
kronor per ménad.
Perioden fran maj 2018 till juni 2018 betalade hyresvérden en faktisk hyra pa 19 693

kronor och dérefter:

e augusti 2018 20 204 kronor
e september 2018 — februari 2019 19 949 kronor
e mars 2019 — maj 2019 20 883 kronor
e juni2019 20 416 kronor

Det kan beliggas med utdrag ur bokforingen frén Akifa. Sammanlagt yrkas
aterbetalning av hyra med 442 853 kronor.

Johan Obel: Hyresvidrden motsétter sig samtliga yrkanden. Rénteyrkandet vitsordas i

och for sig.

Det foreligger sa kallad nédvandig processgemenskap och Robert von Vietinghoff-
Scheel har inte ensam taleritt i saken. De har varit tva hyresgéster i ett odelbart
forhallande, och Robert och Nicole von Vietinghoff-Scheel méaste darfor anséka
gemensamt i hyresndmnden och det finns ingen fullmakt. Darmed ska anskan om

aterbetalning av hyra i vart fall av detta skél avvisas.

Margareta Ulfsparre franfaller sdsom hon slutligt bestimt sin talan att vad som pastatts

om att Robert von Vietinghoff-Scheel inte dr processbehorig.

Vad giller hyran s& behdvde Tyska ambassaden en bostad for en person som arbetat pa
ambassaden i Stockholm. Férmedlaren var Foretagslogi. Tyska staten har betalat hyran
dven om den har studsat pa hyresgéstens konto. Tyska staten har betalat hyra och det ar

dérfor fel s6kande i drendet hos hyresndmnden.
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Om drendet ska provas i sak sa dr kravet felaktigt. Ligenheten uthyrdes méblerad
eftersom det har varit hyresvirdens bostad. Omfattningen av moblemanget ar

redovisad. Dér stér vilka mdbler som har funnits i lIigenheten.

Det har skrivits flera hyreskontrakt nér det géller ldgenheten. Hyresgésterna ville ha dit
egna mobler, och insisterade pa det. Hyresvérden har transporterat bort delar av

moOblemanget och haft hdga kostnader for magasinering.

Vid bedémning av vad som &r skilig hyra méste det beaktas att 1dgenheten har haft en
mycket hog standard. Hyresvérden har, 1agt riknat, malat om och investerat i bland
annat badrummet till en kostnad av minst 500 000 kronor. P& begéran av hyresgésterna
har man investerat och malat om och slipat golv i vissa rum. Det beh6vde vara malat
pé ett visst sétt eftersom Nicole von Vietinghoff-Scheel dr konstnér och behovde vissa

rum for det. Det gjordes pa hyresvirdens bekostnad.

Johan Obel hénvisar till ett antal foton pé ldgenheten. Bilderna togs under varen 2020.

Ulrik Holmén behdver inte horas géllande beloppen. Tidpunkterna for betalning av
hyra, eller beloppen, ifrdgasitts inte. Hyresvirden menar att man bara kan yrka pa
aterbetalning av hyra for 12 manader. Perioden 1 juli 2018 till den sista juni 2019 &r

ratt 1 sak.

Under den tiden har 242 000 kronor erlagts av hyresvirden. Erlagd hyra fran Robert
och Nicole von Vietinghoff-Scheel till hyresvirden for juni 2018 till april 2019 &r

480 000 kr. For maj 2019 betalades 12 000 kr. For juni 2019 betalades 30 000 kronor,
allts4 totalt 42 000 kronor sammanlagt for maj och juni 2019. For juli och augusti 2019
betalades 0 kronor i hyra.
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Det som vitsordas som 1 och for sig skéligt belopp &r erlagd hyra fran juni 2018 till
april 2019, det vill sdga 480 000 kronor. Fér maj och juni géller 42 000 kronor. Fran
den summan ska erlagd hyra dras, det vill sdga 242 995 kronor.

Légenheten hade en mycket hog standard. 6000 kronor i paslag per manad ar skéligt.
Nicole von Vietinghoff-Scheel skulle ha galleri i ldgenheten. Hyresvirden mélade da
om delar av ldgenheten och slipade golv for 60 000 kronor. Lagenheten hade mycket
h6g standard och var fullt moblerad. 72 000 kr ska dras av fran den erlagda hyran for
moblering med mera. For juli och augusti ska 52 000 kronor dras av. 155 005 kronor
vitsordas som skiligt vad géller aterbetalning av hyra.

Margareta Ulfsparre Jannerfeldt: Hon har flyttat ut mobler ndr Robert och Nicole
von Vietinghoff-Scheel flyttade in efiersom de ville flytta in sina egna saker.

Henning Witte: Ligenheten var inte moblerad. Det var extremt fA mobler dédr. Han
behover vittnet Ulrik Holmén for att hyresvérden séger att hyresvirden har bott i
ldgenheten. Vittnet kan bekréfta att p& grund av alla officiella tillstéllningar si har
ingen annan kunnat bo i ligenheten. Det fanns en skylt med diplomatisk immunitet

utanfor ldgenheten.

Johan Obel: Hyresvirden har inte bott i ligenheten samtidigt som Robert och Nicole
von Vietinghoff-Scheel. '

Henning Witte: Forhoret med Ulrik Holmén aterkallas med anledning av att det
vitsordats att ligenheten var tom, och att hyresvérden inte bott i ligenheten samtidigt
som Robert och Nicole von Vietinghoff-Scheel.

Johan Obel: Det finns inget annat visat dn att Tyska ambassaden har betalat hela

hyran. Robert von Vietinghoff-Scheel ska horas under sanningsforsikran till styrkande
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av att han inte betalat ngon del av hyran genom 16neavdrag. Det visar att han inte har

betalat nagon hyra.

Henning Witte: Han pastar att 1oneavdraget har varit 48 000 kronor. Det har betalats

inom ramen for avtalet. Det kan betalas tillbaka oberoende av vart pengarna kom ifrin.

Johan Obel: Hyresvirden har inget behov av att hdra Lennart Hérnfeldt. Han ska inte
aberopas for ndrvarande. Om det gors ytterligare pastdenden fran Robert och Nicole

von Vietinghoff-Scheel s& ska han kanske horas. Han far vénta utanfor tills vidare.

Ordforanden efterhor mdéjligheten till en frivillig 6verenskommelse men det

konstateras att sddana forutsittningar saknas.
Hyresndmnden tar en paus.

Det antecknas att hyresndmnden inte kan genomfora forh6r med Robert von

Vietinghoff-Scheel eftersom han befinner sig i Ryssland.

Johan Obel: Alternativet 4r att Robert och Nicole von Vietinghoff-Scheel redovisar
med kontoutdrag att det hér 1oneavdraget har skett. Inbetalningarna slutar med juni
2019. Inga betalningar har gjorts 1 juli och augusti 2019. Fér maj och juni 2019 har
sammanlagt 42 000 kronor erlagts av Robert och Nicole von Vietinghoff-Scheel pa
grund av stdrningar i ligenheten. ‘

Henning Witte: Robert och Nicole von Vietinghoff-Scheel kan i en komplettering
redovisa att 1oneavdraget har skett. Robert och Nicole von Vietinghoff-Scheels
yrkande om nedsittning av hyra inskrénks till att omfatta juni 2019. Yrkandet om
aterbetalning av hyra inskrénks till att omfatta perioden juni 2018 till april 2019, under
forutsittning att det stimmer att det for maj och juni 2019 totalt har betalats 42 000

kronor.
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Margareta Ulfsparre Jannerfeldt: Fiber och kabel-tv ingick i hyran. Hon tror inte att
hon har betalat ndgot ytterligare. Hon har betalat sjdlv. Hon vet inte hur mycket, men

hon tror att det har varit cirka 350 kronor i ménaden.

Hyresndmnden tar en paus.

Henning Witte: Han ska kontrollera om ambassaden kan skicka handlingar som
styrker att det handlar om l6neavdrag. Han har ocksé fotografier frén nir Robert och
Nicole von Vietinghoff-Scheel flyttade in som styrker att det var tomt. Han har dven
foton fran en belgisk familj, som styrker att lagenheten var tom p4 mobler. Han har ett
vittne som heter Falkenberg som var med vid inflyttningen som kan bekrifta att det var
tomt. Det kan styrkas med vittnesintyg. Fiber var inte med i hyran. Han har inte fragat
Robert och Nicole von Vietinghoff-Scheel om det fanns fiber i ldgenheten, men det var

inte en del av hyran.

Forhoret med Ulrik Holmén é&terkallas. Ulrik Holmén begér ingen ersittning for sin

instillelse.

P4 begéran av henne sjélv dger forhér under sanningsforsdkran rum med Margareta
Ulfsparre Jannerfeldt. Hon avldgger sanningsforsékran och erinras om sin
sanningsplikt. Forhoret tas upp digitalt med ljud och bild. Férhoret inleds av Henning
Witte.

P4 begdran av hyresvirden hélls forhor under sanningsforsékran med Lennart
Hornfeldt. Han informeras om sanningsplikten, avligger sanningsforsékran och erinras
om sin sanningsplikt och vikten av forséikran. Forhoret tas upp digitalt med ljud och
bild. Foérhoret inleds av Johan Obel. Lennart Hornfeldt begér ingen erséttning for sin

instéllelse.
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Henning Witte: Robert och Nicole von Vietinghoff-Scheel behdver fyra veckor for att
inkomma med kompletteringar avseende 16neavdragsspecifikationer, fotografier och
eventuellt ett vittnesintyg. Robert och Nicole von Vietinghoff-Scheel vill eventuellt

korrigera hyresbeloppen i maj och juni.
Parterna ges tillfélle att slutfora sin talan.

Robert och Nicole von Vietinghoff-Scheel atar sig att senast mdndagen den 4 oktober
2021 att inkomma med kompletterande skriftlig bevisning. Hyresvéirden &tar sig att

senast mandagen den 25 oktober 2021 inkomma med yttrande dver kompletteringarna.

Sammantrddet, som péagick k1. 13.00 till 14.50, med tva kortare pauser, forklaras
avslutat med besked att beshut i drendet kommer att meddelas den 15 november 2021
kl. 14.00 genom att hallas tillgéngligt pa hyresnimndens kansli. Det antecknas att
samtliga parter anméler att de vill ha beslutet skickat till sig per e-post.

Efterkommande héndelser. Efter sammantrédet har skriftviaxling forekommit mellan
parterna och Margareta Ulfsparre har slutligen angett att hon vidhaller att forhér under

sanningsforsidkran med Robert Baron von Vietinghoff-Scheel ska hallas.

Efter enskild 6verldggning den 6 september 2021 och den 29 november 2021 meddelar

hyresndmnden féljande

BESLUT (att — som senare har forordnats — meddelas den 30 november 2021 kl.
14.00) '

1. Hyresndmnden avslér Margareta Ulfsparres yrkande att ansdkan ska avvisas.

2. Hyresndmnden avvisar forhdr under sanningsforsékran med Robert Baron von

Vietinghoff-Scheel.
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3. Hyresnimnden forpliktar Margareta Ulfsparre att till Robert Baron von
Vietinghoff-Scheel och Nicole Baronin von Vietinghoff-Scheel betala
295 033 kronor jimte ranta. Rénta ska utgé enligt 5 § réantelagen (1973:635)
fran den 28 juni 2019 till dess detta beslut har vunnit laga kraft och for tiden
dérefter enligt 6 § ridntelagen till dess betalning sker.

4. Hyresnimnden faststiller hyran for tiden efter den 28 juni 2019 till 21 500

kronor per ménad.
SKAL
Yrkanden, grunder m.m.

Parternas yrkanden, grunder m.m. framgar av protokollet ovan och av i 4rendet ingivna

handlingar.

Robert Baron von Vietinghoff-Scheel och Nicole Baronin von Vietinghoff-Scheel har
aberopat skriftlig bevisning.

Margareta Ulfsparre har aberopat forhor under sanningsforsakran med sig sjélv,

Lennart Hornfeldt och Robert Baron von Vietinghoff-Scheel samt skriftlig bevisning.
Bada parterna har aberopat fotografier.
Rattsliga utgangspunkter

Den 1 oktober 2019 tradde nya bestdmmelser i kraft savitt géller aterbetalning av hyra

i 12 kap 55 e § jordabalken Av 6vergdngsbestimmelserna framgér dock att den #ldre
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lydelsen ska tillimpas nér hyresavtalet, sdsom i detta fall, har ingétts fore det att de nya

reglerna tradde i kraft.

Om hyresvédrden vid en andrahandsupplételse har tagit emot en hyra som inte ar skéih'g
ska hyresndmnden pa ans6kan av hyresgésten besluta att hyresvérden ska betala
tillbaka vad han har tagit emot utdver skiligt belopp tillsammans med rénta enligt 12

kap 55e § jordabalken, i dess lydelse fore den 1 oktober 2019.

Vid tvist om hyrans storlek ska, enligt bestimmelsen i 12 kap 55 § jordabalken, ska
hyra faststéllas till skéligt belopp. Hyran &r inte att anses som skélig om den ar
patagligt hogre dn hyran for ligenheter som med hénsyn till bruksvérdet ar likvardiga.
Vid denna jaimforelse ska frimst beaktas hyran for ldgenheter i hus dér hyran &r
forhandlad med hyresgistforeningen och dér bruksvérdet dr bestdmt. Det 4r da den
hyran som ska ldggas till grund for beddmningen av om &terbetalning ska ske eller

inte.
Hyresnimndens bed6mning

Avvisning av ansdkan

Har ansékan kommit in i rétt tid och hindras en provning av att Nicole Baronin von

Vietinghoff-Scheel inte undertecknat ansékan?

Av 8 § lag (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder f6ljer att en anstkan
som huvudregel ska vara skriftlig. Vidare ska anges bland annat parternas namn,
hemvist och uppgifter om fastigheten som berérs. Vidare ska grunder och
omstindigheter som aberopas anges. Daremot finns inte nigot lagstadgat krav i
bestimmelserna om att anskan ska vara egenhfindigt undertecknad. Av réttspraxis
foljer vidare att nodvandig processgemenskap inte rdder mellan tvéa

andrahandshyresgister (se bla. avgdrande frdn Svea hovratt den 9 oktober 2015 i mél
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OH 6414-15). Dirtill anser hyresnimnden att en ansdkan om aterbetalning inte maste
vara komplett ndr den ges in till hyresndmnden for att ndimnden ska kunna préva den
utan en ansdkan om éterbetalning av hyra kan kompletteras efter det att tre ménaders
fristen som anges i 12 kap 55 e § jordabalken har 16pt ut. I aktuellt drende har ansokan
getts in 28 juni 2019, vilket &r i tiden innan s6kandena flyttade ut. Nagot skil att avvisa

ansOkan pa angivna skil foreligger séledes inte.
Har ritt part gett in ansékan?

Av de skriftliga avtalet som har getts in till hyresndmnden framgdr att det & Margareta
Ulfsparre som &r hyresvird och Robert Baron von Vietinghoff-Scheel samt Nicole
Baronin von Vietinghoff-Scheel som 4r hyresgister. Att Margareta Ulfsparre haft en
Onskan att hyra ut sin l4genhet till ett foretag, 1 detta fall Tyska Ambassaden, innebér
inte att det gar att bortse fran hyresavtalet som hon har undertecknat. Hyresndmnden
anser inte att nigot framkommit som ger anledning att tolka in Tyska Ambassaden
som avtalspart. Det &r séledes rétt sokanden som gett in ansdkan och ansdkan ska inte i

avvisas med hinvisning att det ir fel sokanden i drendet.

Awisning ay forhor under sanningsforsikran med Robert Baron von Vietinghoff-

Scheel.

Margareta Ulfsparre har dberopat forhor under sanningsforsdkran med Robert Baron
von Vietinghoff-Scheel. Med forhoret ska styrkas att hyran for ldgenheten erlagts av
Tyska Ambassaden i Stockholm och att Robert Baron von Vietinghoff-Scheel inte har
haft nigra kostnader for boende i Stockholm.

Hyresndmnden kan konstatera att det &r Margareta Ulfsparre och Robert Baron von
Vietinghoff-Scheel samt Nicole Baronin von Vietinghoff-Scheel som &r parter i
avtalet. Huruvida det dr Tyska Ambassaden eller Robert Baron von Vietinghoff-Scheel

samt Nicole Baronin von Vietinghoff-Scheel som faktiskt har erlagt hyran saknar
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enligt hyresndmndens mening d& hyresvirden ska betala tillbaka vad han har tagit
emot utover skiligt belopp oavsett vem som har erlagt betalningen. Det som ska
styrkas med forhoret med Robert Baron von Vietinghoff-Scheel saknar ddrmed

betydelse for utgangen i drendet och hyresndmnden avvisar darfor forhoret.

Aterbetalning av hyra

Vid tvist om hyrans storlek ska, enligt bestimmelsen i 12 kap 55 § jordabalken, hyra
faststillas till skdligt belopp. Hyran 4r inte att anses som skélig om den &r patagligt
hégre &n hyran for lagenheter som med hénsyn till bruksvérdet &r likvirdiga. Vid
denna jamforelse ska frimst beaktas hyran for ldgenheter i hus dér hyran 4r forhandlad
med hyresgéstforeningen och dér bruksvirdet dr bestdmt. Det &r d4 den hyran som ska
laggas till grund for beddmningen av om aterbetalning ska ske eller inte. Det &r
ostridigt att den hyran perioden fran maj 2018 till juni 2018 varit 19 693 kr, 20 204
kronor for augusti 2018, 19 949 kronor for september 2018 — februari 2019, 20 883
kronor for mars 2019 — maj 2019 och 20 416 kronor for juni 2019.

Vid beddmningen bor beaktas om det har ingétt olika nyttigheter i forhyrningen.
Sokanden har uppgett att ligenheten var omdblerad. Margareta Ulfsparre har under
sanningsforsdkran uppgett att hon pa begéran av hyresgésterna har tagit undan de
mobler som fanns i ligenheten. Lennart Hornfeldt, Margareta Ulfsparres sambo, har
horts som vittne och uppgett att vid kontraktstecknandet var ligenheten delvis
moblerad men att de Idt transportera bort néstan allt pé begéran av hyresgésterna.
Deras uppgifter stods av hyreskontraktet dér det framgér att ligenheten hyrdes ut
delvis méblerad. De fotografier och vittnesintyg som sdkanden har &beropat ger inte
tillrdckligt stod for att ligenheten var omoblerad och hyresndmnden utgar dérfor fran
vad som framgar av det skriftliga avtalet som géller mellan parterna. Hyresnimnden
anser att Margareta Ulfsparre bor tillgodordknas ett skiligt paslag for moébler, men att

det bor begrénsas till fem procent eftersom ldgenheten enbart varit delvis méblerad. Av
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utredningen framgér inte att nigra andra nyttigheter ingétt. Hyresndmnden anser att

skilig hyra for ligenheten bor bestdmmas till 21 500 kronor per ménad. .

Ans6kan gavs in till hyresnimnden den 28 juni 2019. Aterbetalningen kan avse
maximalt 12 manader fran dagen innan ansékan vilket innebér att s6kanden har rétt till
aterbetalning frin och med den 27 juni 2018 till och med den 28 juni 2019.

Sékanden har erlagt 48 000 kronor per ménad under perioden 27 juni 2018 — april
2019 vilket varit mer &n skélig hyra. For maj 2019 erlades 12 000 kronor och for juni
2019 har 30 000 kronor per ménad erlagts. Beloppet som erlagts i maj §verstiger inte
skilig hyra men det gor beloppet som erlagts for juni 2019. Margareta Ulfsparre ska
darfor forpliktigas att aterbetala vad hon tagit emot for mycket for perioden 27 juni
2018 — april 2019 och for juni 2019. Aterbetalning ska sledes ske for elva manader
och for fyra dagar i juni 2018.

Parterna synes vara Gverens om att ndgon hyra inte har erlagts efter det att ansékan
gavs in till hyresndmnden och nagon aterbetalning f6r den tiden kan dé inte komma i
fraga. Sokandena har, sasom det far forstés, yrkat att hyresnimnden ska faststélla
skilig hyra efter den 28 juni 2019 till 20 883 kronor. Hyresnimnden faststéller skdlig
hyra for tiden efter den 28 juni 2019 till 21 500 kronor.

Sammanfattningsvis ska Margareta Ulfsparre &terbetala 295 033 kronor. P4 beloppet
har yrkats rénta enligt 4 och 6 §§ rintelagen fran den 28 juni 2019. Rénteyrkandet har
vitsordats. I 12 kap. 55 e § andra stycket jordabalken anges att om hyresvéirden har
tagit emot en hyra som inte ar skilig enligt 55 § forsta—tredje styckena och 55 ¢ §, ska
hyresndmnden pa ans6kan av hyresgésten besluta att hyresvirden ska betala tillbaka
vad han eller hon har tagit emot utdver skéligt belopp tillsammans med rénta. Réntan
berdknas enligt 5 § rantelagen (1975:635) ﬁén den dag dé hyresvirden tog emot
beloppet till dess att dterbetalningsskyldigheten blivit slutligt bestdimd genom ett beslut
som har fétt laga kraft och enligt 6 § rintelagen for tiden dérefter. Enligt RH 2017:51
ska 12 kap. 55 e § jordabalken tolkas pa s sétt att det inte krévs ndgot sérskilt yrkande
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fran hyresgésten for att hyresndmnden ska kunna besluta om réinta. I aktuellt drende
innebér sokandens yrkande att rinta ska utga fran ett senare datum &n vad som géller
enligt bestimmelsen men ocksa att rdntan ska berdknas pa en hdgre réntesats dn vad
som anges i bestimmelsen. Hyresnimnden anser att en inskrdnkning av vad en
hyresvird ska forpliktas att utge dr oproblematisk och rénta ska darfor utga fran yrkad
dag. Vad diremot giller rdntesatsen finner hyresndmnden att det inte bor vara mojligt
att pafora en hogre rinta dn vad som anges i bestdmmelsen oaktat att hyresvéirden har
vitsordat rdntan. Rénta ska saledes utga enligt 5 § ridntelagen fran den 28 juni 2019 och

enligt 6 § rdntelagen fran det att beslutet har vunnit laga kraft.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1

Fanny Zakariasson
Protokollet justerat 2021-11-30/
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Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga 1

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras i nigon del kan
du 6verklaga. Hir fir du veta hur det gar tll.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

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

Sa hdr gor du
1. Skriv nimndens namn och drendenummer.

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

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

4. Ldmna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Liamna 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 6verklagandet sjilv eller 1at ditt
ombud gora det.

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

Vad hander sedan?

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

Om 6verklagandet kommit in i tid, skickar
nimnden 6verklagandet och alla handlingar i
drendet vidare till hovritten.

Har du tidigare fitt brev genom f6renklad
delgivning kan 4ven hovritten skicka brev pé
detta sitt.

Vill du veta mer?

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

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