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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Avdelning 05 200.2~06-0O B 3058-22
Rotel 0501 ls(t)c’))::kholm 1

OVERKLAGAT AVGORANDE

Vistmanlands tingsriitts dom den 7 mars 2022 1 méal nr B 486-22, se bilaga A
PARTER (antal tilltalade 1)

Motpart (Aklagare)
Assistentaklagare Louise Bremander
Aklagarmyndigheten
Aklagarkammaren i Visteras

Klagande (Tilltalad)

JOAKIM Julius Ake Sandberg, 19840515-1492
Maélartorget 3 B Lgh 1102

731 36 Koping

Forsvarare: Advokat Lucas Wiberg
- Advokathuset Actus AB

Sturegatan 9 A

722 13 Vasteras

SAKEN
Rattfylleri m.m.

HOVRATTENS DOMSLUT

1. Hovritten dndrar tingsréttens dom pa sa sétt att hovritten frikédnner Joakim Sandberg
fran ansvar for rattfylleri och ringa narkotikabrott samt befriar honom fran skyldighet- .
en att betala avgift till brottsofferfonden.

2. Joakim Sandberg fér erséttning av staten for réttegéngskostnad med 2 500 kr.

Dok.1d 1829502

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 10 08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 672 90 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.Svea.se
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YRKANDEN I HOVRATTEN M.M.
Joakim Sandberg har yrkat att hovrétten ska frikéinna honom fran ansvar for rattfylleri
och ringa narkotikabrott. I héndelse av frikdnnande dom har han yrkat erséttning for

rittegdngskostnad avseende forsvarare om 2 500 kr.
Aklagaren har motsatt sig att tingsréttens dom 4ndras.
~ Hovritten har avgjort mélet utan huvudforhandling.

HOVRATTENS DOMSKAL

Utredningen &r densamma i hovritten som i tingsrétten.

Inledningsvis &r det utrett att Joakim Sandberg korde bil den 11 december 2021, att
han blev stoppad av polis och att misstanke om narkotikapaverkan ledde till prov-
tagning av honom. Av det analysresultat som &klagaren &beropat framgar att provtag-
ning skedde kl. 22.10 och att Joakim Sandbergs blod d& innehé61l 0,0005 mikrogram
tetrahydrocannabinol (THC) per gram blod.

Joakim Sandberg har fornekat att han brukade cannabis innan kérningen. Han har
uppgett att han fram till ungefér k1. 20.30-20.45 samma dag var i en véns ligenhet, att
flera personer rékte cannabis i ldgenheten under ett par timmar och att han dérigenom

har kunnat fa i sig THC genom passiv rokning.

De uppgifter som Joakim Sandberg ldmnat &r inte s&dana att de kan ldmnas utan

avseende och det ar ddrmed upp till aklagaren att motbevisa dem.

Av det informationsblad om cannabis fran Réttsmedicinalverket som &klagaren &ber-
opat framgér att det & m&jligt att fa i sig THC via passiv rékning. Det anges dven att
det generellt kan ségas att i situationer dér man vistats i en ligenhet dér andra réker
cannabis 4r det inte troligt att uppné halter av THC i blodet som &r métbara nagon

timme efter avslutad exponering. Enligt informationsbladet &r troskelvérdet for mat-
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bara méngder THC genom analysmetoden 0,0003 mikrogram THC per gram blod, dvs.

strax under det vérde som uppmites hos Joakim Sandberg.

Aklagarens bevisning innebir inte att det helt kan uteslutas att den uppmitta méngden
THC kom fran passiv rokning som upphérde ungefir en och en halv timme innan
provtag-ningen. Vad Joakim Sandberg gjort géllande &r ddrmed inte motbevisat av

dklagaren och han ska frikéinnas fran rattfylleri och ringa narkotikabrott.

Staten ska sta for Joakim Sandbergs rittegangskostnad.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B
Overklagande senast 2022- (7-0O F

@ML

I avgorandet har deltagit hovrittslagmannen Lars Dirke och hovréttsrédet Caroline

Hedvall samt tf. hovrittsassessorn Fredrik Lasson, referent.
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Bilaga

Hur man overklagar hovrattens avgorande

Den som vill 6verklaga hovrittens avgor-
ande ska gdra det genom att skeiva till
Hogsta domstolen. Overldagandet ska dock
skickas eller linas till hovritten.

Senaste tid for att dverklaga

Overklagandet ska ha kommit in #ill hov-
ritten senast den dag som anges i slutet av
hovyittens avgbrande.

Beslut om hiktning, restdktioner enligt
24 kap. 5 a § rattegingsbalken eller rese-
f6rbud fir Sverklagas utan tidsbegrinsning,

Om Gverklagandet har kommit fn 1 ritt tid,
skickat hovritten éverklagandet och alla
handlingar 1 malet vidare till Hogsta dom-
stolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen

Det ktévs ptovningstillstind f6r att Hogsta
domstolen ska prdva ett Gverklagande.
Hogsta domstolen fir meddela prévnings-
tillstind endast om

1. det 4t av vikt {6 ledning av ritts-

tillimpningen att 6vetklagandet prévas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synneriga skl till sddan
provning, si som att det finns grund £6r
resning, att domvilla fSrekommit eller att
milets utging i hovriiten uppenbatligen
beror pa grovt forbiseende eller grovt

© misstag.

Overklagandets innehall
Ovetklagandet ska innehilla uppgifter om

1. klagandens narn, adtess och
telefonnummer,
2. detavgdrande som Gvetklagas

(hovrittens namn och avdelning samt
dag f6r avgbrandet och milmmmer),

3. den andnngl avgorandet som klaganden
begir,

4. de skil som klaganden vill ange f6t att
avgorandet ska dndras,

5. de skil som klaganden vill ange {6r att
provningstillstind ska meddelas, samt

6. de bevis som klaganden 4betopat och
vad som ska bevisas med vatje bevis.

Forenkiad delgivning

Om milet Sverklagas kan Hogsta dom-
stolen anvindz forenklad delgivning vid
utskick av handlingar i milet, under
forutsattning att mottagaren dir eller i
ndgon tidigare instans hat fitt information
om sidan delgivning,

Mer information

Fot information om rittegingen i Hogsta
domstolen, se www.hogstadomstolen.se

www.domstol.se



VASTMANLANDS DOM
TINGSRATT 2022-03-07
Enhet B meddelad i
Rotel 5 Visterss

PARTER (Antal tilltalade: 1)

Tilltalad
JOAKIM Julius Ake Sandberg, 19840515-1492
Milartorget 3 B Lgh 1102

731 36 Koping

Aklagare

Assistentiklagare Louise Bremander
Aklagarmyndigheten
Aklagarkammaren i Visteris

Box 21

721 03 Visteras

DOMSLUT

Brott som den tilltalade d6ms for

1. Rattfylleri, 4 § 2 st trafikbrottslagen (1951:649)

2021-12-11

Mal nr: B 486-22

Bilaga A
R0s%- 20

2. Ringa narkotikabrott, 1 § 1 st 6 p och 2 § narkotikastrafflagen (1968:64)

2021-12-11

Pafoljd m.m. .
Dagsbéter 50 om 70 kt

Brottsofferfond

Den tilltalade ldggs att betala en avgift pi 800 kr enligt lagen (1994:419) om brottsofferfond.

Om domstolens behandling av personuppgifter, se www.domstol.se/personuppgifter. Kontakta oss fér information pj annat sitt.

Besdksadress
Sigurdsgatan 22
Telefon
021-310 400

f)ppettider Postadress
mindag - fredag Box 40
08:30-16:00 721 04 Visteris

E-post

vastmanlands.tingstatt@dom.se

Webbplats
www.vastmanlandstingsratt.domstol.se; behandlin
g av personuppgifter, se hemsida



VASTMANLANDS DOM Mail nr: B 486-22
TINGSRATT 2022-03-07

Enhet B

Rotel 5

YRKANDEN M.M

Aklagaren har yrkat och 4beropat bevisning enligt bilaga 1.
Joakim Sandberg har fornekat gimingarna.

DOMSKAL

Joakim Sandberg har berittat bland annat féljande.

Han var hemma hos nigra vinner i en liten ligenhet med ett rum. Sista timmarna
bétjade vinnerna roka hasch. Han bad dem att sluta och nir de inte gjorde det dkte
han hem. Klockan var d4 kanske halv- eller kvatt i nio p4 kvillen. Han blev stoppad av
polis och fick f6lja med och limna prov. Han har inte intagit ndgon narkotika vid
aktuelle tillfalle eller dagarna innan. Den enda forklaringen ér att han fatt i sig

narkotikan via passiv rékning.
Tingsritten gor foljande bedémning,

Det saknas anledning att ifrdgasitta analysresultatet. Provet dr taget kl. 22.10 och
siledes Gver en timme efter det att Joakim Sandberg har limnat den ligenhet dir det
har f6rekommit cannabisrékning. Det 4r bland annat pd grund ddrav inte rimligt att tro
att uppmitt halt av tettahydrocannabinol i blodet har uppkommit till £6ljd av passiv
rokning, Det finns siledes ingen annan forklaring till analysresultatet én att Joakim
Sandberg olovligen har intagit cannabispreparat. Han déms dirfor f6r ringa
narkotikabrott. Joakim Sandberg har vidare kort bil trots att han har haft narkotika i
blodet och déms dirfér dven f0r rattfylleri. Pafoljden bestims till dagsbéter.



VASTMANLANDS DOM
TINGSRATT 2022-03-07
Enhet B

Rotel 5

Joakim Sandberg ska betala en avgift till brottsofferfonden.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2 (TR-01)

Domen fir Gverklagas till Svea hovritt senast den 28 mars 2022.

Eva-Lotta Johansson

Mal nr: B 486-22



D AKLAGARMYNDIGHETEN

Q= % Akiagaromrade Nord-Mitt
Aklagarkammaren i Vasteras

=] Extra aklagare Louise Bremander

Bilaga 1

Stidmningsansdkan Sida 1(2)

Handling 5

Arende AM-3618-22
2022-01-28 Handléggare 504A-B-B3V

1.1

1.2

Ange dessa uppgifter vid kontakt med myndigheten

Vistmanlands tingsrétt

Fdrenklad delgivning

Stamningsansokan

Tilltalade

Joakim Julius Ake Sandberg (19840515-1492)
Offentlig forsvarare dnskas och den tilltalade foreslér en advokat vid namn

Ersin fran Stockholm.

Ansvarsyrkanden m.m.

RATTFYLLERI
5000-K1507324-21

VASTMANLANDS
TINGSRATT
Rotel 5

-

INKOM:  2022-01-28
MALNR: B 486-22

MKTBIL: 1

Joakim Sandberg har kort personbil efter att ha anvént cannabispreparat, som

dr narkotika, i sédan méngd att det under eller efter farden har funnits

narkotika kvar i hans blod. Det héinde den 11 december 2021 pd E18 Arboga-

Ko6ping, Kopings kommun.

Joakim Sandberg begick garningen med uppsat.

Lagrum: 4 § 2 st trafikbrottslagen (1951:649)

RINGA NARKOTIKABROTT

5000-K1507324-21

Joakirh Sandberg har olovligen anvéint cannabispreparat, som dr narkotika.
Det hiinde den 11 december 2021 eller kort tid dessforinnan i K&pings
kommun eller pd annan plats i landet.

Joakim Sandberg begick gimingen med uppsat.

Lagrum: 1 § 1 st 6 p och 2 § narkotikastrafflagen (1968:64)

Muntlig bevisning

Forhor med den tilltalade Joakim Sandberg som fornekar brott.

Presentationsform: forhér vid huvudférhandlingen.

Postadress
Box 21
72103 VASTERAS

Gatuadress

Méaster Ahls gata 8, plan E

Telefon E-post

010-562 52 88 registrator.ak-vasteras@aklagare.se

Telefax
021-4194 62
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Aklagaromrade Nord-Mitt Handling 5
Aklagarkammaren i Véasteras Arende AM-3618-22
Extra dklagare Louise Bremander 2022-01-28 Handl&ggare 504A-B-B3V

Ovrig bevisning

Analysresultat (férundersékningsprotokoll s. 11-12) och informationsblad
fran Réttsmedicinalverket (forundersdkningsprotokoll s. 13-14) for att bevisa
forekomst av narkotika i Joakim Sandbergs blod och motbevisa Joakim
Sandbergs invdndning om passiv rakning.

Handlaggning
Beriknad tidsatgang for forhandlingen: 30 minuter.

Den tilltalade har vid ett personligt mé6te den 11 december 2021 av behorig
tjansteman vid utredande myndighet delgetts information om att férenklad
delgivning kan komma att anvéandas i tingsratten.
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¥ SveriGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Dom i brottmal, tingsratt

Bilaga 2

TR-01

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

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in il
domstolen inom 3 veckor frin domens datum.
Sista datum f6r Sverklagande finns pé sista
sidan i domen.

Overklaga efter att motparten dverklagat

Om ena parten har Sverklagat i ritt tid, har den
andra parten ocksa ritt att Gverklaga dven om
tiden har gatt ut. Det kallas att anslutnings-
6verklaga. '

En part kan anslutningséverklaga inom en
extra vecka frin det att Gverklagandetiden har
gatt ut. Ett anslutningséverklagande mdste
alltsd komma in inom 4 veckor frin domens
datum.

Ett anslutningséverklagande upphoér att gilla
om det forsta 6verklagandet dras tillbaka eller
av ndgot annat skil inte gir vidare.

Sa har gor du

1. Skriv tingstittens namn och mélnummer.

2. Forklara varfér du tycker att domen ska
dndras. Tala om vilken 4ndring du vill ha
och varf6r du tycker att hovritten ska ta
upp ditt Gverklagande (lis mer om
provaingstillstand lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hidnvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.

Skicka med sknfthga bevis som inte redan
finns i malet.

Vill du ha nya £6rhér med nigon som redan
f6thorts eller en ny syn (tll exempel besék
pé en plats), ska du beritta det och forklara
varfor.

Tala ocks om ifall du vill att malsiganden
ska komma personligen vid en huvud-
f6thandling,

4. Limna namn och personnummer ellex
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var domstolen kan n4 dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksd
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under Gverklagandet sjilv eller I4t ditt
ombud géra det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
tingsritten. Du hittar adressen i domen.

Vad hdnder sedan?

Tingsritten kontrollerar att Gverklagandet
kommit in i rdtt tid. Har det kommit in f6¢
sent avvisar domstolen Gverklagandet. Det
innebir att domen giller.

Om é&verklagandet kommit in i tid, skickar
tingsritten overklagandet och alla handlingar i
milet vidare till hovritten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning, kan 4ven hovritten skicka brev pa
detta sitt.

Sida 1 av 2

www.domstol.se
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Provningstillstand i hovratten

Nir 6verklagandet kommer in till hovritten tar
domstolen forst stillning till om maélet ska tas
upp tll prévning,

Om du znse far provningstillstind galler den
overklagade domen. Diérfor 4r det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

N&r kravs det provningstillstand?

Brottmailsdelen

I brottmalsdelen behovs provningstillstand i
tva olika fall:

e Den italade har domts enbart tll boter.

@ Den dtalade har frikints frin ett brott som

inte har mer 4n 6 manaders fingelse i
straffskalan.

Skadestandsdelen

Det krivs prévningstillstind f6r att hovrétten
ska préva en begiran om skadestind.
Undantag kan gilla nir en dom &verklagas i
brottmalsdelen, och det 4r kopplat en begiran
om skadestind till brottet. D4 krivs inte
provaingstillstind £6r skadestindsdelen om

e det inte krivs prévningstillstind i
brottmalsdelen

eller om

e hovritten meddelar prévningstillstdnd i
brottmalsdelen.

Beslut i 6vriga frigor

I de mal dir det krdvs prévningstillstind i
brottmalsdelen (se ovan), krivs det ocksa
provningstillstind {6r sidana beslut som bara
far Gverklagas i samband med att domen
6verklagas. Beslut som kan 6verklagas sirskilt
kriver inte provningstillstind.

N&dr far man provningstillstand?

Hovritten ger provningstillstdnd i fyra olika
fall.

e Domstolen bedémer att det finns anledning
att tvivla pd att tingsritten domt rétt.

e Domstolen anser att det inte gér att bed6ma
om tingsritten har domt ritt utan att ta upp
milet.

e Domstolen behver ta upp malet f6r att ge
andra domstolar vigledning i
réttstillimpningen.

e Domstolen bedémer att det finns synnerliga

skil att ta upp milet av nigon annan
anledning.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med tingsritten om du har frigor.
Adtess och telefonnummer finns pa f6rsta
sidan i domen.

Mer information finns pd www.domstol.se.

SidaZzav2

www.domstol.se



SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr

Avdelning 02 2022-06-09 OH 145-22
Rotel 020113 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Stockholm, 2021-12-13 i d&rende nr 9269-20, se bilaga A

PARTER

Klagande

Cristian Villegas, 19750714-0692
Ringvigen 40

118 67 Stockholm

Ombud: Jur.kand. Susann Wikstrém
Hyresgéstforeningen

Region Stockholm

Box 10117

121 28 Stockholm

Motpart

Lennart Ericsson Fastigheter AB, 556119-3086
Box 15409

104 65 Stockholm

Ombud: Advokaten Camilla Adell
Kristrom Advokatbyra KB

Box 7184

103 88 Stockholm

SAKEN
Forléangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovritten avvisar partsforhoret med Cristian Villegas.
Hovritten avslar Cristian Villegas begéran om muntlig forhandling.

Hovritten avslar dverklagandet.

A

Cristian Villegas ges uppskov med att flytta till den 30 september 2022.
Cristian Villegas ar skyldig att flytta den 3 oktober 2022.

Sid 1 (4)

Dok.1d 1813109

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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YRKANDEN I HOVRATTEN

Cristian Villegas har yrkat att hovrétten ska avsla Lennart Ericsson Fastigheter AB:s
(hyresvérden) talan i hyresndmnden eller i vart fall ge honom uppskov med att flytta

till manadsskiftet ndrmast efter tre mdnader fran hovrittens beslut.

Hyresvirden, som har fatt yttra sig 6ver uppskovsyrkandet, har medgett begért
uppskov.

PARTS TALAN

Cristian Villegas har vidhallit vad han anforde i hyresndmnden. Han har framhallit att
han pé olika sitt medverkat till att aterstélla badrummet och att hans sambo och barn
skulle péverkas negativt av att hyresavtalet upphor.

Cristian Villegas har &beropat forhdr under sanningsforsdkran med sig sjdlv sedan det
framkommit att Jjud- och bildfilen frin forhéret med honom vid hyresnéimnden &r

defekt. Han har ocksa begirt att det ska hallas en muntlig forhandling.
HOVRATTENS SKAL

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

som 1 hyresndmnden.

Cristian Villegas har dberopat forhdr med sig sjilv for att styrka vilka &tgérder som
vidtagits, bakgrunden till att sa skett och de kontakter som forekommit mellan honom
och hyresvérden. Det radder emellertid inte tvist om, eller saknas anledning att
ifrigasitta, vad Cristian Villegas péstétt om detta. Till f61jd av detta ska det &beropade
partsforhoret med Cristian Villegas avvisas (35 kap 7 § réttegdngsbalken). Ndgon

forhandling i hovritten beh6vs da inte heller.
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SVEA HOVRATT BESLUT OH 145-22
Avdelning 02

En hyresgist har ritt att pa egen bekostnad utfora malning, tapetsering eller dirmed
jamforliga atgarder (12 kap. 24 a § forsta stycket jordabalken). I forarbetena anges att
mojligheten att vidta foréndringar borde begrinsas till atgérder som typiskt sett inte
medfor risk for oldgenheter i form av minskat vérde eller skada pd huset. Det anges
vidare att man kan ténka sig andra trivselhdjande atgérder 4n mélning och tapetsering
som inte dr ndmnvéart mer ingripande. Som exempel ndmns bland annat kakelséttning i
kék och vatrum. Bestimmelsen ger inte hyresgésten ritt att foreta ndgot storre ingrepp
i lagenheten eller dess inredning (se prop. 1974:150 s. 457 och 489).

I ett vétrum stills numera omfattande krav, bland annat p4 titskikt. Atgéirder som
péverkar dessa kraver saledes gedigna yrkeskunskaper och hyresvirden har ett intresse
béde av att atgdrder vidtas enligt standard och att veta hur arbetet faktiskt utforts. I
rittspraxis har mot denna bakgrund uttalats att hyresgésten inte har rétt att i vatrum
vidta atgérder som dr mer &n rent ytliga (se t.ex. Svea hovrits beslut den 6 mars 2017 i
mal nr OH 4824-16).

I malet &r ostridigt att Cristian Villegas demonterade ytskiktet i badrummet, lyfte ut
och forvarade badrumsporslinet i ldgenheten och demonterade vattenledningar till
toalett, handfat och dusch. Cristian Villegas har i hovrétten betonat att han ddremot
inte bilade ut golvet for ny golvbrunn och extra brunn for tvittmaskin, att han inte
forsag vaggar och golv med nytt tétskikt, inte kaklade viggar och golv, inte genom-
forde atgérder avseende elen och inte drog in nya vattenrdr. Han har vidare anfort att
han har ersatt hyresvirden for kostnaden for aterstdllandearbetena motsvarande den

standard som badrummet hade innan ytskiktet demonterades.

Enligt hovrittens mening stir det klart att Cristian Villegas arbete i badrummet gétt
langt utdver den ritt som en hyresgést har att vidta atgérder i ldgenheten. Det kan
tilliggas att hyresvirdens eventuella ekonomiska skada saknar betydelse for frigan om
huruvida &tgérden varit tilliten (RH 2014:45). Det &r ocksa klart att Christian Villegas
inte haft hyresvirdens samtycke till dtgérderna. Cristan Villegas har genom étgérderna

i badrummet allvarligt 4sidosatt sina skyldigheter som hyresgést.
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- I frgan om det dr skaligt att hyresavtalet upphdr enligt 12 kap. 46 § forsta stycket 2

jordébalken har Cristian Villegas anfort bland annat att han medverkat till att &terstélla
badrummet samt att han har sambo och barn som skulle paverkas negativt av att

hyresavtalet upphdr. Som angetts har Cristian Villegas utfort atgérder som gar langt

utover det som en hyresvird ska behdva tila. Hovrétten anser dirfor att hyresavtalet

skiligen inte ska forlingas och att det alltsa finns tillrdckligt starka skél for ett

upphorande dven med beaktande av hyresgésternas ritt till respekt for sitt hem och

barnens basta. Hovrétten anser alltsd att hyresavtalets upphdrande star i rimlig T
proportion till de asidosdttanden som Cristian Villegas har gjort sig skyldig till.

Overklagandet ska dirfor avslas.

Hyresvérden har medgett begért uppskov.

Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmél i

Svea hovritt inte dverklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Lina Forzelius och Thomas Edling, referent,

samt tf. hovrattsassessorn Linda Heikkila.
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HYRES- OCH ARRENDE-  PROTOKOLL Arende nr
NAMNDEN I STOCKHOLM ~ 2021-11-29 9269-20 Rotel 7

Hyresndmnden BESLUT
2021-12-13

Nimnden
Hyresradet Cecilia Tallkvist, ordférande
Leif Malmberg och Jolanta Borg, 6vriga ledamoter

Protokollforare
Gruppjuristen Amanda Jackeltoft

Plats for sammantride
Nimndens kansli

Fastighet/Adress
Rackarbergen 1, Ringvigen 40, Stockholm

PARTER

Sékande

Lennart Ericsson Fastigheter AB
Box 15409

104 65 Stockholm

Nérvarande genom ombud

Ombud: Advokat Camilla Adell
Kristrém Advokatbyra HB

Box 7184 .

103 88 Stockholm

Motpart

Charles Cristian Villegas

Ringvigen 40

118 67 Stockholm

Nérvarande personligen och genom ombud

Ombud: Susann Wikstrom
Hyresgéstforeningen Region Stockholm
Box 10117

121 28 Stockholm

Vittne
Daniel Persson (nérvarande per telefon)

Saken
Forlingning av hyresavtal

Dok.Id 441355

Postadress Besdksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 67 Sicklastraket 1, 08-561 665 00 - mandag — fredag
131 07 Nacka Nacka E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se ~ 08:00-16:30
www.hyresnamnden.se Info om
personuppgifisbehandling, se hemsidan
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Ordféranden gér i korthet igenom handlingarna i drendet och f6ljande antecknas.
Cristian Villegas hyr sedan den 1 januari 2019 en ldgenhet om tre rum och kok, ca 85
kvm, pa Ringvégen 40 i Stockholm (ldgenheten). Lennart Ericsson Fastigheter AB
(hyresvérden) har sagt upp hyresavtalet till upphdrande den 31 oktober 2020.

Det antecknas att ett tidigare sammantréde har hallits i &rendet, den 20 september
2021. Protokollet fran det tidigare sammantradet finns bifogat till protokollet, (\/

protokollsbilaga 1.

Camilla Adell: Hyresvédrdens yrkanden kvarstér, liksom hyresvérdens instéllning till o

det av Cristian Villega yrkade uppskovet om tre manader.
Susann Wikstrom: Cristian Villegas uppskovsyrkande och instédllning kvarstér.

Det antecknas att Cristian Villegas infor sammantrédet har aberopat forhér med vittnet

Daniel Persson samt begért att fi hora vittnet per telefon.

Susann Wikstrom: Hon dnskar fortydliga att Ake Sundvalls Bygg AB, dir vittnet
Daniel Persson arbetar, inte har ndgon koppling till entreprenaden. Daniel Persson &r
bekant med Cristian Villegas. Han arbetar inom byggsektorn och var i Cristian
Villegas ldgenhet innan arbetena pabdrjades. Han ska hdras om sina iakttagelser 1
lagenheten, oberoende av sin yrkesstillning och sin relation till Cristian Villegas. Han
har inte sjilv utfort arbetena, utan endast tittat pa ligenheten och bedémt den utifran
sin yrkeskunskap. Han har dock inte anlitats som yrkeskunnig utifran sin profession.
Daniel Persson ska i forsta hand horas for att bekréfta de uppgifter han tidigare lamnat
i skrift (aktbilaga 36).

Camilla Adell: Eftersom vittnet ska hdras om sina iakttagelser &r hyresvirdens

uppfattning att ett personligt deltagande vid sammantridet hade varit att féredra.
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Hyresvirden har ingen invindning mot att forhdret genomfors per telefon, men anser

att det bor paverka bevisvarderingen.

Camilla Adell: Hyresvarden kvarstar vid vad som tidigare anforts. Vad géller frigan
om kontakterna mellan Cristian Villegas och Lasse Johansson vill hyresvérden tilligga
foljande. Hyresvéirde;n fick kinnedom om renoveringen pa Ringvéigen 40 genom
klagomal fran grannar som upplevde stérande ljud fran l4genheten. Av ingivet e-
postmeddelande till Ulrika Nord och Magnus Holmstrom (aktbilaga 25) framgér att
storningarna rapporterades frdn Ringvégen 42 samt att stdrningarna troligtvis berodde
pa att en hyresgést pd Ringvigen 40 bilade upp badrumsgolvet. Hyresvérden ville
dérfor besoka lagenheten for att kontrollera vad som péagick. Lasse Johansson arbetar
som fastighetsforvaltare hos hyresvirden. Han fick bestka Cristian Villegas ldgenhet
efter att hyresvirden fatt kinnedom om renoveringen. Nir Lasse Johansson besokte
Cristian Villegas i juni 2020 var han i sjélva verket dir for att dokumentera
badrummets skick. Den bild som tidigare givits in tillsammans med ansdkan (aktbilaga
4) dr en av de bilder som Lasse Johansson tog vid besoket. Lasse Johansson har inte
ldmnat nigot godkénnande till arbetena och arbetena hade redan paboérjats vid besoket.
Cristian Villegas har dérefter, i ett e-postmeddelande till Lasse Johansson (aktbilaga
27) skrivit att ”’som vi kom Overens sa skulle jag meddela dig vad som &r ténkt att gora
1 badrummet”. Av meddelandet framgar att Cristian Villegas haft for avsikt att flytta
handdukstorken och golvbrunnen, ersitta badkaret med dusch samt installera spotlights
i taket. Cristian Villegas har pé eget initiativ bett utféraren om ett intyg och
vidarebefordrat det till Lasse Johansson. Det &r ingenting som Lasse Johansson har
bett honom att géra och ndgot godkénnande har aldrig limnats. Forst darefter har
Cristian Villegas gjort gillande att badrummet i ligenheten var 1 daligt skick och att
det inte har besiktigats av hyresvirden. — Cristian Villegas ligenhet om tre rum och
kok var tidigare en del av en stdrre enhet bestdende av en trerumsldgenhet med en
tillhérande uthyrningsdel om ett rum och kdk. Nér den tidigare hyresgésten avled
delades den tidigare enheten upp i tvé ligenheter. I protokollet frin den shitbesiktning
som genomfordes efter ombyggnationen (aktbilaga 41), under rubriken ligenhet 510-
R40-0015, finns noterat att det i badrummet saknades en sil i golvbrunnen. I &vrigt
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finns inga noteringar om att ligenheten skulle ha varit 1 daligt skick. Av anteckningar
som hyresvirdens forvaltare har gjort infor uthyrningen av ligenheten (aktbilaga 42)
framgér att badkar saknas efter boanpassning samt att en ny WC-sits satts in. Badkaret
aterstdlldes innan uthyrning. Cristian Villegas péstdenden om hal i kaklet och en icke-
funktionsduglig vatrumsmatta bestrids. Genom hyresavtalet har Cristian Villegas
dessutom 4tagit sig att for egen del folja ordningsreglerna och att inte gora hal i

tétskiktet.

P4 friga fran Susann Wikstrom géillande aktbilaga 41 och 42 uppger Camilla Adell
att hon inte kan svara pé vilka atgérder som ingick i uppdraget for den entreprenad som
genomfordes nér den tidigare enheten delades upp i tva ldgenheter. Hon kénner heller .

inte till om det har skett ndgon bostadsanpassning i badrummet.

Susann Wikstrom: Nér Cristian Villegas tilltridde ldgenheten var ytskikten i

badrummet inte atgérdade. Det fanns perforeringar i kaklet och mattan var paverkad av

alder och bruk. Huset &r byggt i borjan av 90-talet och det har inte skett nagra

uppdateringar av ytskikten sedan dess. Titskikt har en uppskattad levnadslingd pa

omkring 25-30 &r som hogst. Det framgér av anteckningarna frén synen i ligenheten

(aktbilaga 42) att den tidigare hyresgésten i ligenheten hade fatt ldgenheten

bostadsanpassad, framforallt i badrummet. Darutdver har det under arens lopp bott ett _
antal hyresgéster i ligenheten, vilket resulterat i perforeringar och haltagningar i “ /
badrummet. Vad géller Cristian Villegas kontakter med Lasse Johansson s har

Cristian Villegas aldrig pastatt att Lasse Johansson har gett honom sitt godk4nnande

till renoveringen. Cristian Villegas forde diskussioner med Lasse Johansson om hur e
man skulle s6ka ordna den uppkomna situationen. I samband med diskussionerna

avbrot Cristian Villegas de pagéende arbetena. Den badrumsinredning som

demonterats i samband med renoveringen forvarades i ldgenheten. Det genomfordes

inga bilningar i badrummet och ingen borttagning av el eller annat. Tillsammans med

Lasse Johansson diskuterades mdjligheten att lata Cristian Villegas slutfora arbetena,

under forutséttning att han dtog sig ansvaret for eventuella framtida skador till f61jd av

renoveringen. Likasd diskuterades vilka specifika atgérder renoveringen skulle
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innefatta. Av e-postkonversationen mellan Cristian Villegas och Lasse Johansson 1 juni
2020 (aktbilaga 33) framgar att Cristian Villegas kontaktade Lasse Johansson per e-
post och, med anledning av tidigare konversationer mellan parterna, bifogade ett
behorighetsbevis for entreprendren. Av samma e-postkonversation framgér att Cristian
Villegas kontaktade Lasse Johansson angéende flytten av golvbrunnen till en annan del
av badrummet. Aven denna forfrigan foranleddes av tidigare diskussioner mellan
parterna och grundade sig i att Cristian Villegas ville ldmna besked till sina
entreprendrer. I skrivelsen till Ulrika Nord (aktbilaga 32) redogjorde Cristian Villegas
for sina kontakter med Lasse Johansson, vad de diskuterat sinsemellan samt hur
arbetena skulle slutforas. Cristian Villegas avsikt har endast varit att utfora en
ytskiktsrenovering. Han hade inledningsvis inga planer pé att fordndra planlésningen
eller annat i badrummet. Det var forst i samband med diskussionerna med Lasse
Johansson som mojligheten att flytta golvbrunnen och handdukstorken samt att
modernisera belysningen diskuterades. Alla planer stoppades sedan av hyresvirdens
fastighetsforvaltare Ulrika Nord. Hon meddelade att dterstédllandearbetena skulle skotas
av fastighetsdgaren och att hyresvérden skulle sorja for materialet. Cristian Villegas
erbjod eget material som hyresvéirden avbojde. Parterna diskuterade direfter med
varandra och sokte finna en 16sning genom ett forlikningsavtal. Hyresvirden ldmnade
ett avtalsforslag (aktbilaga 12) med innebdrden att Cristian Villegas skulle sté for
samtliga kostnader for terstéllandet av badrummet. Cristian Villegas, som anség att
det fanns en osékerhet i begreppet “samtliga kostnader” ldmnade direfter ett eget
forslag innehallande formuleringen “hinf6rliga kostnader”. Den 30 juni 2020
informerades hyresvérden, genom ett e-postmeddelande till Ulrika Nord (aktbilaga 35),
att inventarierna fanns kvar i Cristian Villegas ldgenhet och kunde &termonteras.
Toalettstolen hade hyresvirden dessutom ganska nyligen inforskaffat. Den 1 juli 2020
meddelade hyresvérden Cristian Villegas att de skulle kontakta ett juridiskt ombud och
dérefter terkomma. — Aterstéllandearbetet paborjades och avslutades i augusti 2020,
varefter Cristian Villegas i september 2020 mottog en faktura pa drygt 124 000 kr. Av
dessa har drygt 103 000 kr, vilket Cristian Villegas anser vara en skilig kostnad for de
aktuella arbetena, betalats till hyresvirden. Utdver ordinarie renovering har

hyresvirden klinkat golvet samt flyttat strombrytare och golvbrunn. Cristian Villegas
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har givit in bilder (aktbilaga 21) for att visa hur badrummet &r aterstéllt. Dér ser man
att badrummet &r forsett med sedvanligt kakel och klinker, att hyresvirden monterat
nytt handfat och toalettstol samt att badkaret 4r samma som tidigare. Hyresvérden har
installerat en ny Aelcentral samt forberett for tvittmaskin. Aven golvbrunnen ir ny. Det
enda man inte bar gjort frén hyresvérdens sida &r att installera en virmekilla i

badrummet. Det finns ingen sddan idag.

Camilla Adell: Hon vill avseende anteckningarna frin synen (aktbilaga 42)
kommentera att det endast 4r WC-sitsen som &r ny och inte hela toalettstolen. Det
bestrids att Cristian Villegas skulle ha anmélt badrummets skick och halen i kaklet till
hyresviarden. Hyresvéirden har ett system dér serviceanmélningar och liknande loggas.
I aktbilaga 43 finns en forteckning 6ver de serviceanmélningar som inkommit
avseende Cristian Villegas ldgenhet och i forteckningen finns inga noteringar om
badrummets skick.

Susann Wikstrom: Cristian Villegas har inte gjort ndgra digitala anmélningar
avseende badrummets skick. Ménga kontakter har skett med hyreévéirden personligen
pa kontoret. Cristian Villegas har inte anvisats att géra anmélningar pd annat sétt. Han
har gjort flera serviceanméilningar direkt pa fastighetséigarens kontor och kan sjélv

beritta mer om hur dessa har gjorts.

Ordforanden efterhér med parterna om det finns forutsittningar att né en forlikning.
Forlikningsdiskussioner fors. Efter en kortare paus konstateras att ndgon forlikning

inte dr mojlig.

P4 begéran av honom sjilv dger forhor under sanningsforsdkran rum med Cristian
Villegas. Han avldgger sanningsforsdkran och erinras om sin sanningsplikt och dess

vikt. Forhoret tas upp digitalt med ljud och bild.

Vittnesforhor halls med Daniel Persson. Han avldgger vittnesed samt erinras om sin

sanningsplikt och edens vikt. Férhoret, som 4r beropat av motparten, tas, d4 vittnet &r
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&

nérvarande per telefon, endast upp digitalt med Jjud. Det antecknas att Daniel Persson
dr villig att vittna trots att han inte har mottagit en formell kallelse till dagens

sammantride. Daniel Persson begér ingen ersittning for sin medverkan.

Sammantrédet, som pagick kl. 13.00-14.50, forklaras avslutat med besked att bestut i
drendet kommer att meddelas mindagen den 13 december 2021 k1. 14.00 genom att
hallas tillgéngligt pa hyresndmndens kansli. Det antecknas att hyresndmndens
protokoll med beslut kommer att skickas till parterna per e-post.

Vid enskild 6verldggning fattar hyresnimnden f6ljande

BESLUT (att meddelas den 13 december 2021 kl. 14.00)

1. Hyresndmnden bifaller hyresvirdens ansdkan. Hirav foljer att hyresavtalet mellan
Lennart Ericsson Fastigheter AB och Cristian Villegas, betriffande bostadsldgenhet pa
Ringvigen 40 1 Stockholm, har upphért den 31 oktober 2020.

2. Cristian Villegas beviljas uppskov med avflyttningen till den 31 mars 2022.

3. Hyresndmnden aldgger Cristian Villegas med st6d av 13 a § lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder att avflytta frin ldgenheten senast den 1 april 2022

kl. 12.00.

4. For tiden frin hyresavtalets upphdrande och under den tid hyresgésten har rétt att bo
kvar i ldgenheten ska hyresavtalets villkor gélla oforéndrade i tillimpliga delar.
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SKAL

Ar hyresriitten forverkad?

Hyresvérden har i forsta hand gjort géllande att hyresavtalet ska upphora, eftersom

hyresritten &r forverkad i enlighet med 12 kap. 42 § forsta stycket 9 jordabalken. Som

framgér av lagbestdmmelsen forutsétter den rattelseanmaning fran hyresvérdens sida.

Eftersom nagon réttelseanmaning ostridigt inte har skickats till hyresgésten, ar N

hyresréitten redan av detta skl inte forverkad.

Har hyresgdisten asidosatt sina skyldigheter i sd hog grad att hyresavtalet inte ska

forlingas?

Har hyresvirden sagt upp hyresavtalet géller enligt 12 kap. 46 § forsta stycket 2
jordabalken att hyresgésten har ratt till forlingning utom nér hyresgésten har dsidosatt

sina forpliktelser i sa hdg grad att avtalet skiligen inte bor forléngas.

Av 12 kap. 24 § jordabalken framgar att hyresgésten &r skyldig att varda ldgenheten

val. Héri ligger att andra &tgirder dn de som uttryckligen anges i lag inte far utforas

utan hyresvirdens samtycke. Om skada uppkommer genom hyresgéstens vallande eller

genom vardsléshet eller forsummelse av nigon som gastar hyresgésten eller utfor S
arbete dir for hyresgéstens rikning, dr hyresgisten skyldig att ersitta skadan. Det ar

enligt 12 kap. 24 a § jordabalken tillatet att p4 egen bekostnad utfora malning,

tapetsering och ddrmed jaimforliga atgérder. _

Av utredningen framgar att Cristian Villegas har rivit ut hela badrummet till grunden,
dvs. viggar och golv, kakel och vatrumsmatta, samt all inredning har rivits ut. En
hyresvérd har en exklusiv ritt att i en ldgenhet vidta nu aktuella dtgérder som ror
vatutrymmen. Genom de vidtagna dtgérderna i badrummet har Cristian Villegas
asidosatt sina skyldigheter 1 myckef hog grad. De forhallandena att han dels uppgett sig

vara i god tro, dels att han 4r beredd att ersétta hyresvdrden for de kostnader han
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orsakat &ndrar inte den beddmningen. Inte heller det forhéallandet att hyresgésten
uppgett att badrummet var 1 daligt skick medfor ndgot annat stéllningstagande.
Hyresndmnden finner att atgédrderna &r sddana att hyresavtalet skiligen inte bor

forldngas och att hyresvardens ansokan saledes ska bifallas.

Hyresgisten ska fa uppskov med att avflytta fran ligenheten i enlighet med sitt

yrkande, som hyresvirden har medgett.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2.

(Beslutet kan dverklagas till Svea hovrétt senast den 3 januari 2022.)

Amanda Jackeltoft
Protokollet justerat 2021-12-13/



Bilaga 1

Sid 1 (6)
HYRES- OCH ARRENDE-  PROTOKOLL Aktbilaga 22

NAMNDEN I STOCKHOLM  2021-09-20
Hyresndmnden : Arende nr Rotel 7

9269-20

Anges vid kontakt med ndmnden

Nimnden
Hyresradet Cecilia Tallkvist, ordfrande
Leif Malmberg och Jan Ejme, 6vriga ledamdter

Protokollférare
Gruppjuristen Emilia Weichbrodt

Plats for sammantrade
Nimndens kansli

Fastighet/Adress
Rackarbergen 1, Ringvigen 40, Stockholm

Stkande

Lennart Ericsson Fastigheter AB, 556119-3086
Box 15409 ‘

104 65 Stockholm

Nérvarande genom ombud

Ombud: Advokat Camilla Adell
Kristrdm Advokatbyra KB

Box 7184

103 88 Stockholm

Motpart

Charles Cristian Villegas, 19750714-0692
Ringvigen 40 Lgh 1101

118 67 Stockholm

Nérvarande personligen och genom ombud

Ombud: Susann Wikstrom
Hyresgistforeningen Region Stockholm
Box 10117

121 28 Stockholm-Globen

Saken
Forlangning av hyresavtal

Camilla Adell ger under sammantrédet in hyresviardens uppsdgning, aktbilaga 20.

Cristian Villegas ger under sammantridet in bilder pa badrummet efter renoveringen,

aktbilaga 21.

Dok.1d 433272

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

www.hyresnamnden.se Info om
personuppgiftsbehandling, se hemsidan
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Ordféranden gér i korthet igenom handlingarna i drendet och f6ljande antecknas.
Cristian Villegas hyr sedan den 1 januari 2019 en ligenhet om tre rum och kdok, ca 85
kvm, p& Ringvégen 40 i Stockholm (légenheten). Lennart Ericsson Fastigheter AB
(hyresvdrden) har sagt upp hyresavtalet till upphdrande den 31 oktober 2020 och
hinskjutit uppségningen till hyresnimnden.

Camilla Adell: Hyresvirden yrkar att hyresavtalet ska forklaras ha upphort den 31
oktober 2020 och att Cristian Villegas ska &ldggas att avflytta fran ldgenheten.

Susann Wikstrom: Cristian Villegas bestrider hyresvirdens yrkanden. Om
hyresnimnden skulle bifalla hyresvardens upphdrsyrkande begér han uppskov med
avflyttning under tre ménader rdknat fran det manadsskifte som intréffar nirmast efter

hyresndmndens beslut.

Camilla Adell: Hyresvirden medger Cristian Villegas uppskovsyrkande. Grunden for
hyresvérdens yrkande dr att Cristian Villegas, utan hyresvirdens tillstdnd, rivit ut
badrummet i ldgenheten. Det strider mot bestdmmelser i hyresavtalet och hyresgéstens
skyldighet att varda ldgenheten som finns stadgat 1 hyreslagen. Hyresvirden gor 1
forsta hand géllande att hyresrétten dr forverkad. 12 kap. 42 § forsta stycket 9 och 12
kap. 46 § forsta stycket 1 jordabalken &beropas. I vart fall har Cristian Villegas genom
agerandet asidosatt sina skyldigheter som hyresgést i sa hog grad att avtalet skéligen
inte bor forlingas, 12 kap. 46 § forsta stycket 2 jordabalken. Det strider inte heller mot
god sed i hyresforhallanden att hyresavtalet upphor, 12 kap. 46 § forsta stycket 10
jordabalken. Hyresvirden avser att hyra ut Jigenheten till annan bostadssdkande.

— Hyresvédrden ingick ett hyresavtal med Cristian Villegas den 20 december 2018.
Hyresforhallandet inleddes den 1 januari 2019. I hyresavtalet under rubriken
”Allménna villkor” framkommer att hyresgésten forbinder sig att vél varda ligenheten
och det som tillhor ldgenheten. Under Sérskilda bestdimmelser” stadgas att det inte dr
tilldtet att gora hali tétskiktet i badrum pa viggar och golv. Aven i sjitte punkten i
Trivselreglerna star det att haltagning i tétskikt i badrum och kok inte ar tillatet.
Cristian Villegas har skrivit under hyresavtalet. Han har séledes blivit upplyst om den
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vardplikt han har géllande sin ldgenhet och att han inte far utfora vissa ingrepp. Trots
det har Cristian Villegas rivit ut hela badrummet. Hyresvéarden ser allvarligt pa arbetet
och héltagning i badrum, eftersom det ar viktigt for byggnadens bestand och riskerar
leda till fuktskador och mbgel. Av ingivet fotografi framgér att Cristian Villegas har
rivit hela badrummet och monterat ner toalettstol och handfat i badrummet. Han har
dven tagit bort armaturer och golvbrunn m.m.. Han har bérjat bila for golvbrunn.
Cristian Villegas har gjort detta utan att ansdka om tillstand fran hyresvirden som har
en exklusiv réitt att utfora denna typ av atgérder i fastigheten. Cristian Villegas har
invént mot hyresvirdens upphorsyrkande eftersom han, genom ett utkast till ett avtal,
erbjudit sig att betala for dterstdllandearbetet. Hyresvédrden skulle utféra
aterstéllandearbetet, men Cristian Villegas skulle betala. Hyresvirden hade forst
utformat ett liknande utkast till avtal, som Cristian Villegas hade inviindningar emot. I
hyresvirdens avtalsforslag skulle hyresgésten faktureras samtliga kostnader medan i
Cristian Villegas avtalsutkast skulle hyresgésten faktureras for hinforliga kostnader”.
I bade hyresvérdens och Cristian Villegas utkast till avtal star det att Cristian Villegas
ir medveten om att hyresviarden kommer séga upp avtalet om han inte betalar det
fakturerade beloppet. Inget av avtalsforslagen kom att undertecknas, men de visar att

det fanns en gemensam partsavsikt.

Badrummet &r numera aterstéllt och Cristian Villegas har betalat 103 128 kr av de
124 125 kr som hyresvérden har fakturerat honom for aterstdllandearbetet. Cristian
Villegas har underlatit att betala ett belopp om cirka 20 000 kr. Hyresvirden skickade

en uppsagning till Cristian Villegas med rekommenderat brev den 2 juli 2020.

Susann Wikstrom: Hyresavtalet 4r inte forverkat, eftersom Cristian Villegas inte har
ftt en réttelseanmaning som krivs for ett forverkande. Under alla forhallanden har
Cristian Villegas vidtagit réttelse, eftersom han gett hyresvérden tilltrade till
lagenheten for aterstéllandearbetena. Cristian Villegas har genom sitt
demonteringsarbete inte heller &sidosatt sina forpliktelser som hyresgést i den grad att
hyresavtalet bor upphora. Hansyn ska tas till att han erbjudit och betalat en skélig
kostnad for aterstdllandearbetet. Det vore darfor oskéligt att hyresavtalet upphor.
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Légenheten &r beldgen i ett flerbostadshus som byggdes ar 1991 och huset &r séledes
30 ar gammalt. Det har inte utforts nigra generella renoveringsarbeten sedan huset
byggdes, i vart fall inte i Cristian Villegas ldgenhet. Nér Cristian Villegas fick tilltrdde
till lagenheten i januari 2019 var det en mingd borrbél 1 badrummets kakel och det
fanns en ful och flickig vitrumsmatta pa golvet. Cristian Villegas frigade hyresvirden
om det fanns nagon mdjlighet att byta ut vatrumsmattan, men han fick ett nekande
svar. Cristian Villegas undersdkte mojligheten att pa eget bevag utfora dndring,
reparation och underhall i badrummet betraffande dess ytskikt. Han bedomde da att 12
kap. 24 a § JB gav honom mojlighet att byta ut kaklet. Cristian Villegas anlitade en
person med professionellt vitrumscertifikat att utfora en ytskiktsrenovering. Syftet
med renoveringen var inte att &ndra badrummets planldsning, dra ny el, &ndra
golvbrunnens placering eller liknande. Hyresvirdens pastdende om att Cristian
Villegas ska ha bilat for golvbrunn bestrids. Arbetet som utfordes bestod i att
badrumsinventarier sdsom handfat, badkar, badrumsskap, toalettstol och
vattenledningar, demonterades. Detta hade han kvar i ldgenhetens dvriga utrymmen.
Hyresvérden informerades ocksd om att badrumsinventarierna fanns kvar. Nér arbetet
med att ta ner kaklet paborjats uppmirksammande hyresviarden, genom Lasse
Johansson, arbetet. Han kom till ldgenheten och diskuterade arbetet med Cristian
Villegas. Lasse Johansson uppgav att Cristian Villegas kunde fortsétta med arbetet
med eget material under forutséttning att Cristian Villegas atog sig ansvar for alla
eventuella framtida skador. Arbetet stoppades hérefter av forvaltaren Ulrika Nord som
hade en annan uppfattning. Cristian Villegas hade kopt kakel och klinker. Ulrika Nord
sade att Cristian Villegas inte fick fortsétta arbetet och att hyresvirden avsag att
anvinda eget material for aterstillandearbetet. Cristian Villegas accepterade det vilket
var anledningen till att parterna uppréttade utkast till avtal som skulle reglera ansvaret
for kostnaderna for éterstillandearbetet. Cristian Villegas var medveten om att
aterstdllandearbetet skulle ske pa hans bekostnad, inkluderat arbetstid och material.
Forslaget till avtal uppréttades den 24 — 25 juni 2020 da parterna forde diskussioner
kring aterstéllandearbetet. Enligt hyresvirdens avtalsutkast skulle Cristian Villegas
faktureras for samtliga kostnader. Villkoret var svért for Cristian Villegas att forsta.
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Cristian Villegas fick en lista pa saker som inte tidigare fanns i badrummet. Det var en
e-postkonversation mellan Ulrika Nord och Christian Villegas dir Cristian Villegas
forklarade att han var osdker pa villkorets formulering. Ulrika Nord vidh6ll
formuleringen “samtliga kostnader”. Cristian Villegas uppréttade ett eget forslag till
avtal dér villkoret formulerades som “hénforliga kostnader”. Cristian Villegas syfte
med formuleringen var att han ska betala for relevanta atgérder for aterstdllandearbetet,
inte mer eller mindre. Cristian Villegas forslag foranledde ett svar fran Ulrika Nord vid
ménadsskiftet juni och juli 2020. I meddelandet skrev Ulrika Nord att en jurist skulle
aterkomma till Cristian Villegas med anledning av hans motforslag. Den 2 juli 2020
erhdll Cristian Villegas en uppsigning frén hyresvirden. Det viktiga med utkasten till
avtal var partsavsikten att de skulle triffa en 6verenskommelse dér tilltride och
kostnader for aterstéllandearbetet reglerades. Oberoende av att parterna inte skrev pa
nédgot avtal sa har Cristian Villegas betalat 103 128 kr for arbetet. Anledningen till att
han inte har betalat hela det fakturerade beloppet &r att det framgéar av
fakturaunderlaget att hyresvirden vid aterstillandearbetet gatt utdver den utrustning
som fanns 1 badrummet tidigare. Hyresvarden har bl.a. installerat en ny elcentral,
dragit ny el samt det 4r en ny golvbrunn och forberedelse for tvéttmaskin. Cristian
Villegas har inte accepterat att betala mer &n det som é&r skéligt. Cristian Villegas har
fragat varfor han ska betala for mer &n det som fanns i badrummet tidigare, men han
inte fitt ndgot svar frn hyresvirden. Aterstillandearbetet paborjades den 16 juli 2020
efter patryckningar fran Cristian Villegas som da limnade nycklar till ligenheten. I
mitten av augusti 2020 var badrummet klart och Cristian Villegas kunde, tillsammans
med sin familj, aterflytta till ligenheten. Cristian Villegas noterade dé att hyresvirden
hade installerat nytt porslin i badrummet. Det enda som hyresvirden hade behéllit av
de tidigare badrumsinventarierna var badkaret. Hyresvirden hade séledes installerat ett
nytt handfat, badrumsskap m.m. trots att Cristian Villegas hade informerat hyresvirden
om att de gamla badrumsinvenarierna fanns kvar. Cristian Villegas fick en faktura den
24 augusti 2020 och en faktura den 7 september 2020 for olika delar av
aterstdllandearbetet. Cristian Villegas betalade taimligen omgéende 103 128 kr. Nér
Cristian Villegas hade fatt fakturaunderlaget meddelade han hyresvirden varfor han
inte avsag att betala hela fakturan.
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Camilla Adell: Hyresgésten kommer med nya péstienden om bl.a. kontakter med
hyresvirdens representanter. Hon behdver kontrollera detta och vill fa tillfdlle att yttra

sig Over detta.

I samrad med parterna bestéms foljande. Arendet sitts ut till fortsatt sammantride
méindagen den 29 november 2021 Kkl. 13.00. Hyresnimnden kallar parterna muntligt
att instélla sig pa sétt och vid dventyr som har angetts 1 respektive kallelse till dagens
sammantridde. Det antecknas att parterna séledes dr muntligt delgivna kallelsen vid

dagens sammantride och att ingen separat kallelse kommer att sindas ut.

Sammantréidet, som pagick kl. 13.00-13.45, forklaras avslutat.

Emilia Weichbrodt
Protokollet justerat 2021-10-01/
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Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Vill du att beslutet ska dndras i ndgon del kan Vad hédnder sedan?

du Sverklaga. Hir fir du veta hur det gir till Nimnden kontrollerar att 6verklagandet

kommit in i fétt tid. Har det kommit in f6r

. o sent kommer nimnden att avvisa det, vilket
Overklaga skriftligt inom 3 veckor innebir att det 6verklagade beslutet giller.

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

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

Har du tidigare fitt brev genom férenklad
delgivning kan dven hovritten skicka brev pi
Sa har gor du detta sitt.

1. Sktiv nimndens namn och arendenummet.

2. Forklara varfér du tycker att beslutet ska Vill du veta mer?

dndras och vilken 4ndring du vill ha, Ta kontakt med nimnden om du har fragor.

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa tlL Adress och telefonnummer finns pa forsta
Fotklara vad du vill visa med vatje bevis. sidan i beslutet.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan

. Mer information finns pa:
finns i arendet.

https:/ /www.domstol.se/hyra-arrende

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var du kan nds: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under éverklagandet sjilv eller lat ditt
ombud géra det.

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