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SVEA HOVRATT BESLUT Mél nr
Avdelning 02 2022-Q4-27 OH 15572-21
Rotel 020108 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Hyresndmnden i Stockholm, beslut 2021-12-06 i drende nr 12495-20, se bilaga A
PARTER

Klagande

Mehret Gulbet Seleba, 19630527-3044

Lotta Svérds Grind 14

129 57 Hégersten

Motpart

Peter Nygren, 19750915-9336
Abborrvigen 1 C
132 51 Saltsjé-Boo

SAKEN
Aterbetalning av hyra

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovritten avsléar 6verklagandet.

Dok.Id 1814599

Postadress Bestksadress. 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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SVEA HOVRATT BESLUT OH 15572-21
Avdelning 02 '

YRKANDE I HOVRATTEN

Mehret Gulbet Seleba har yrkat att hovrétten ska avsla Peter Nygrens talan i

hyresnémnden.

KLAGANDE PARTS TALAN I HOVRATTEN

Mehret Gulbet Seleba har vidhallit vad hon anférde i hyresndmnden och dirutdver
anfort bl.a. f6ljande. Hon har hyrt ut légenheten till Peter Nygren ‘eftersom hon har haft
firmateckningsrétt i Adulis Likarkonsult Consulting & Trading AB (Adulis Omsorg).
Nér hon réknade ut hyran for ldgenheten anvénde hon sig av foretaget Ekonomifokus
hemsida for utrdkning av en skélig hyra f6r bostadsréttslégenhet. Enligt foretagets
siffror var det mojligt att ta ut en hyra om ytterligare 5 000 kr per méanad.

HOVRATTENS SKAL

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

som i hyresndmnden. Viss ny skriftlig bevisning har dberopats.

Vad som férekommit i hovrétten foranleder inte nadgon annan bedémning &n den som

hyresndmnden har gjort. Overklagandet ska d#rfor avsls.

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

Svea hovritt inte §verklagas.
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I avgorandet har deltagit hovrétfsraddet Ulrika Beergrehn, f.d. hovréttsradet Méns
Edling, referent, och tf. hovrittsassessorn Linda Heikkila.



HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL

NAMNDEN I STOCKHOLM  2021-11-22

Hyresndmnden BESLUT
2021-12-06

Néimnden
F.d. hyresradet Anne Bratt Norrevik, ordférande
Magnus Wirne och Kajsa Eriksson, dvriga ledamoter

Protokollférare
Gruppjuristen Agnes Héogman

Plats for sammantriide
Nimndens kansli

Fastighet/Adress
Overnattningen 1, Lotta Svérds grind 14, Hagersten

Sokande

Peter Nygren, 19750915-9336
Abborrvigen 1 C

132 51 Saltsjé-Boo
Niérvarande personligen

Motpart

Mehret Gulbet Seleba, 19630527-3044
Lotta Svérds Grand 14 Lgh 1503

129 57 Hégersten

Niérvarande personligen

Bitrddd av Anette Jansson

Saken
Aterbetalning av hyra

Arende nr
12495-20

Bilaga A
Sid 1 (6)

Rotel 2

Mehret Gulbet Seleba ger under sammantridet in en sammanstillning av material,

aktbilaga 19.

Peter Nygren ger under sammantridet in kopia av hyresavtalet, aktbilaga 20.

Ordforanden gar i korthet igenom handlingarna i drendet och foljande antecknas. Peter

Nygren har under tiden 1 december 2018 — 30 juni 2020 hyrt en bostadsldgenhet om

tre rum och kok, 82 kvm, pa Lotta Svirds grind 14 i Higersten av Mehret Gulbet

Dok.Id 440395

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

www.hyresnamnden.se Info om

personuppgifisbehandling, se hemsidan

08:00-16:30
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Seleba. Den 29 september 2020 inkom Peter Nygren till hyresndmnden med en

ansOkan om dterbetalning av hyra.

Peter Nygren: Han yrkar i enlighet med aktbilaga 5, att Mehret Gulbet Seleba ska
forpliktas att aterbetala 225 000 kr avseende Gverhyra for perioden 1 december 2018
till och med 30 juni 2020. |

Mehret Gulbet Seleba: Hon bestrider yrkandet om aterbetalning. Ligenheten &r en &r
en foretagsldgenhet som dgs av foretaget hon arbetar pa, Adulis Omsorg, och det ar
egentligen fdretaget som borde ha statt p& hyresavtalet. Peter Nygren har inte betalat
hyran till henne personligen, utan till foretaget Adulis Omsorg. Det dr hennes mans
foretag dér hon arbetar som chef. Foretaget dr verksamt inom omsorg och personlig

assistans.

Peter Nygren: Han har hyrt lagenheten av Mehret Gulbet Seleba. Han har betalat
hyran for ldgenheten till det kontonummer han fick av Mehret Gulbet Seleba och det &r
enbart henne han har haft kontakt med. Han hittade en uthyrningsannons avseende
ldgenheten pa Blocket vilken han svarade pa och fick dérefter titta pa ldgenheten och
bara nigra dagar senare skrev de pé hyresavtalet. Han hyrde ligenheten fran den 1
december 2018 till den 30 juni 2020. Han hyrde ldgenheten oméblerad. Hyran uppgick
till 16 850 kr per manad.

Ordféranden erinrar parterna om att det finns olika regler beroende pa om lagenheten

ir en bostadsritt eller en hyresrétt.

Peter Nygren: Han vet inte om ldgenheten &r en hyresrétt eller bostadsritt. Han har
haft kontakt med en méklare som ligger i samma byggnad som ldgenheten och denna
méklare har forsett honom med uppgifter avseende ménadsavgifter for ligenheter pa
Lotta Svérds Grénd. Dessa uppgifter har han gett in i drendet, aktbilaga 5. Han har inte

pratat med méklaren om hyresldgenheter.
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Mehret Gulbet Seleba: Ligenheten 4r en bostadsritt. Huset byggdes &r 2012 och det
dr enbart bostadsritter i fastigheten. Hon vet inte hur manga ldgenheter det finns inom

bostadsrittsforeningen.

Mehret Gulbet Seleba: Ligenheten dr komplett och har en ny standard. Koket dr
utrustat med dubbel uppséttning av kyl och frys, en spis med héll, ugn, micro,
diskmaskin och bénkskiva i marmor. Det &r dven marmor vid handfatet i badrummet
och i badrummet finns tvdttmaskin och torktumlare. Det &r parkettgolv i hela
lagenheten, forutom i hall och badrum dér det &r klinker. Lagenheten har balkong och
ligger p& hogst upp 1 fastigheten pa vaning fem. Det finns tvittstuga i killaren och
fastigheten har dven en utomhuspool som ingér i forhyrningen. Fran ldgenheten &r det

cirka 7 minuter till tunnelbanan.

Peter Nygren: Det ir normal standard i ligenheten. Det 4r ndgon form av sten i koket,
men han tror inte att det & marmor och spisen har en vanlig hill. Det &r cirka 15

minuter till tunnelbanan frén lagenheten.

Det antecknas att parterna ir Sverens om att parkeringsplats samt kostnader for el,

bredband och vatten ingick i hyran. Det fanns inget forrad tillhdrande ligenheten.

Anette Jansson: Av det under sammantrédet ingivna underlaget framgéar att Adulis
Lékarkonsult Consulting & Trading CO AB, som ocksa kallas Adulis Omsorg, har
varit betalningsmottagare av hyran. Av underlaget framgéar &ven att avgiften for
lagenheten och hyran for parkeringsplatsen sammanlagt uppgér till 6 733 kr i ménaden.
Vidare framgér att kostanden for el har uppgatt till 1 415 kr i ménaden. Ligenhetens
marknadsvirde ligger mellan 4—5 miljoner och av det ingivna underlaget framgér att
lagenheten har hyrts ut for en hyra som understiger vad som ar en skélig hyra for

ldgenheten. Kostanden for bredband bor uppgé till cirka 300—400 kr i ménaden.

Mehret Gulbet Seleba: Ligenheten var till en borjan 106 kvm, men har byggts om till
tva lagenheter om 83 kvm respektive 23 kvm. Peter Nygren har hyrt den stdrre
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lagenheten. Kostanden om 1 415 kr i manaden for el avser bade den ldgenhet som

Peter Nygren har hyrt samt den mindre ldgenheten om 23 kvm.

Det antecknas att Peter Nygren vitsordar en kostnad om 300 kr i manaden for

bredband.
Mehret Gulbet Seleba: Adulis Omsorg hyr inte ut fler ligenheter.
Parterna bereds tillfélle att slutfora sin respektive talan.

Sammantradet, som pagatt kl. 11.20-12.10, forklaras avslutat med besked att beslut i
drendet kommer att meddelas mindagen den 6 december 2021 Kkl. 14.00 genom att
héllas tillgdngligt p& hyresndmndens kansli. Parterna uppger att de vill ha

hyresndmndens beslut skickat till sig per e-post.
Vid enskild 6verldggning fattar hyresndmnden f6ljande

BESLUT (att meddelas den 6 december 2021 kl. 14.00)
1. Mehret Gulbet Seleba ska till Peter Nygren dterbetala 33 546 kr.

2. Réntan ska utgd enligt 5 § réntelagen pa varje delbelopp fran respektive
tidpunkter fram till att hyresndmndens beslut vunnit klaga kraft enligt nedan

246 kr frén 2019-09-29

3 700 kr fran 2019-09-30
3 700 kr fran 2019-10-31
3 700 kr fran 2019-11-30
3 700 kr fran 2019-12-30
3 700 kr frén 2020-01-30
3 700 kr fran 2020-02-28
3 700 kr fran 2020-03-30
3 700 kr fran 2020-04-30
3 700 kr fran 2020-05-31

3. Fortiden direfter ska rinta utgd enligt 6 § rdntelagen

Skilen for hyresnimndens beslut
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Yrkanden mm

Vad parterna yrkat framgér av ingivna handlingar och av vad som antecknats ovan i

protokollet.

Tillimpliga bestimmelser

Om hyresvirden vid upplatelse i andra hand av en bostadslédgenhet for annat &n
fritidséindamal tagit emot en hyra som inte ir skélig ska hyresndmnden pd ansékan av
hyresgésten besluta att hyresviarden ska betala tillbaka vad han eller hon tagit emot
utdver skﬁﬁgt belopp, jamte rédnta (12 kap. 55 e § jordabalken). Vad som ska anses
vara skélig hyra framgar av 55 § samma kapitel. Bestdmmelsen om &terbetalning av
hyra i jordabalken géller dock inte om lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad dr
tillamplig.

Lagen om uthyrning av egen bostad géller for hyresavtal som avses i 12 kap. 1§
jordabalken, genom vilket ndgon utanfor niringsverksamhet upplater en
bostadslégenhet for annat &n fritidsindamal. Syftet med denna lag var att géra det mer
forménligt att hyra ut eget dgt boende. I forarbetena anges bl.a. att lagen ar tillamplig
pé alla former av dgt boende, tex. egna hem, dgarldgenheter och bostadsrittsligenheter.
I samtliga dessa fall har dgaren gjort en investering vid sitt forvarv och
dgandeformerna har dirfor ansetts bora behandlas likvérdigt nér det géller frigan om
hogsta tillatna hyresniva nir bostaden hyrs ut. Daremot omfattas inte upplatelser av
hyresratter i andra hand eftersom det i dessa fall &r fastighetsdgaren och inte upplataren

som har gjort kapitalinvesteringen.

Hyresnimndens éverviganden

Som redovisats ovan giller lagen om uthyrning av egen bostad endast eget dgt
boende. I drendet framgar att det aktuella hyresavtalet tecknats mellan Mehret Gulbet
Seleba som hyresvird och Peter Nygren som hyresgést. Enligt vad Mehret Gulbet
Seleba uppgett innehades bostadsrétten av det bolag som hennes man dger och som
hon inte hade nagon del i. Mehret Gulbet Selebas upplatelse av prévningsldgenheten
till Peter Nygren kan vid sddant forhallande inte omfattas av lagen om uthyrning av
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egen bostad. Det saknar dérvid betydelse dels att det hyreskontraktet som anvints
gillde for uthyrning enligt lagen om uthyrning av egen bostad dels att betalning skett
till Adulis Omsorg. I stéllet ska jordabalkens regler om aterbetalning av hyra tillimpas.

Hyresavtalet ingicks den 1 december 2018, varfor jordabalkens bestdmmelse om
aterbetalning av hyra i dess lydelse fore den 1 oktober 2019 ska tillampas (se
Overgéngsbestimmelserna till SFS 2019:523). Dessutom géller att ett sadant beslut om
aterbetalning inte fir avse ldngre tid tillbaka &n ett &r frin dagen for ansdkan. (12 kap.
55 e § jordabalken, i dess tidigare lydelse). Det innebér att en provning om
aterbetalning endast kan omfatta tiden fran den 29 september 2019 till den 30 juni
2020.

Nir det géller vilken hyra som é&r skilig kan det konstateras parterna inte har dberopat
nagot material som &r direkt jimforbart med prévningsldgenheten. Hyran ska darfor

bestdmmas efter en allmén skilighetsbeddmning.

Det &r ostridigt att Peter Nygren har betalat 16 850 kr per manad for nyttjandet av

provningslagenheten.

Vid den beddmning som hyresnédmnden har att géra anser ndmnden att skélig hyra for
den ligenhet som Peter Nygren hyft uppgatt till 13 150 kr per ménad. I beloppet ingér
1000 kr for el, 300 kr for bredband och 550 kr for parkering. Mellanskillnaden mellan
det belopp Peter Nygren erlagt (16 850 kr) och skélig hyra (13 150 kr) blir 3 700 kr
per ménad eller sammanlagt 33 546 kr vilket Mehret Gulbet Seleba ska forpliktas att
betala tillbaka. P4 beloppet ska rinta utga enligt vad som angetts ovan. Hyresndmnden

har hér utgétt frén att hyran betalats i enlighet med hyreslagens bestdmmelser.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1
(Beslutet far 6verklagas till Svea hovritt senast den 27 december 2021)

Agnes Hogman Protokollet justerat 2021-12-06 /
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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 Sverklaga. Hir fir du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

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

Sa har gor du
1. Skriv nimndens namn och itendenummet.

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

3. 'Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med vatje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i drendet.

4, Limna namn och personnummer eller
organisationsnummet.

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. Sktiv under verklagandet sjilv eller lit ditt
ombud gora det.

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

Vad hander sedan?

Nimnden kontrollerar att Svetklagandet
kommit in i ritt tid. Har det kommit in {6t
sent kommer nimnden att avvisa det, vilket
innebir att det verklagade beslutet gillet.

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

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

Vill du veta mer?

Ta kontakt med nimnden om du har frigor.
Adress och telefonnummer finns pé f6rsta
sidan i beslutet.

Mer information finns pa:
https:/ /www.domstol.se/hyra-atrende
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www.domstol.se



