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SVEA HOVRATT BESLUT Mal or

Avdelning 02 2022-04-01 OH 11110-21
Rote] 020111 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Hyresndmnden i Stockholms, beslut 2021-09-01 i &rende nr 15969-20, se bilaga A
PARTER

Klagande

Skandia Bostdder AB, 556065-4724

Adress hos ombudet

Ombud: Jur.kand. Sara Bjérkeholm
Fastighetsadvokaterna Stockholm AB
Olof Palmes gata 23

111 22 Stockholm

Motpart

Per Christofferson, 19781115-9396
Langholmsgatan 42

117 33 Stockholm

Ombud: Jur.kand. Susanne Zahawi
Advokatfirman Guide AB
Hogbergsgatan 27

116 20 Stockholm

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Med #ndring av hyresndmndens beslut bifaller hovrétten Skandia Bostéider AB:s
talan om att hyresavtalet ska upphora. Hyresavtalet har darfor upphort den 28 februari
2021. Per Christofferson &r skyldig att flytta genast.

2. Hyresvillkoren — utom villkoren om hyres- och uppségningstider — ska tilldmpas sa
lange Per Christofferson haft rétt att bo kvar i ldgenheten.

Dok.Id 1797944 ,

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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" YRKANDEN I HOVRATTEN
Skandia Bostdder AB (hyresvirden) har yrkat bifall till sin talan i hyresnimnden.

Per Christofferson har motsatt sig att hyresnémndens beslut &dndras. For det fall att
hyresavtalet skulle upphora har han yrkat uppskov med att flytta till manadsskiftet

ndrmast efter sex ménader fran hovréttens beslut.
Hyresvarden har motsatt sig uppskovsyrkandet.
PARTERNAS TALAN

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

Hyresviirden

Storningarna har fortsatt &ven efter hyresndmndens beslut. Stérningsjouren har till-
kallats vid tvé tillféllen. Hyresvérden blev for en kort tid sedan kontaktad av en person
som kallade sig Didrik. Denna person verkar ha haft for avsikt att ta Gver ldgenheten.
Han lyfte ut Per Christoffersons bohag i trapphuset. Dér stod det 1 fyra dagar.

Per Christofferson har tidigare betalat hyran i tid. De senaste tva hyrorna — for februari
och mars méanad — har emellertid inte betalats. Det finns dérfor en hyresskuld om

11 070 kr och det utgdr ocksa ett asidoséttande av Per Christoffersons frpliktelser
som ska medfGra att hyresavtalet upphér.

Per Christofferson patraffades 1 februari i &r med narkotikaklassade 1ikemedel. Det

visar att han alltjamt lever med ett missbruk vilket paverkar de 6vriga boende i huset.

Per Christofferson
Det &r felaktigt att Didrik skulle ha haft for avsikt att ta 6ver hans l4genhet. Det
handlade om att en vén hjélpte honom att f ordning i ldgenheten. Det stdmmer att

hyrorna for februari och mars &r obetalda.
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HOVRATTENS SKAL

Utredningen

Hovrétten har tagit del av utredningen i mélet och hallit muntlig férhandling. Utred-
ningen dr i huvudsak densamma som i hyresndmnden. Fornyade forhor har hallits med
Per Christofferson, Sebastian Hallqvist, Anezka Babor Carlo. Déruttver har som nytt
vittne horts Jan Larsson. Ljud- och bildfiler med Leif Johansson, Eva Bergstrom och
Simon Kotlinski har spelats upp. Viss ny skriftlig bevisning har &beropats.

Hovrittens bedomning

Av utredningen framgar att det har forekommit ett stort antal tillfdlliga bestkare som
kommit och gétt i huset och att ménga av dessa har betett sig pa ett sétt som paverkat
bostadsmiljén negativt. Det har handlat om personer som uppfattats som péverkade av
droger, skrikit, betett sig hotfullt eller annars pa ett olustigt sitt. Genom de uppgifter
som annat bland annat Sebastian Hallqvist och Anezka Babor Carlo ldmnat framgér att
detta har haft stor padverkan pa boende i huset under ldng tid. Fragan &r d4 om Pér

Christofferson 4r ansvarig for nagra av dessa storningar.

Flera av vittnena har beskrivit konkreta héndelser som fatt dem att koppla storande
personer till Per Christofferson. Leif Johansson har till exempel uppgett att en kvinna
som svimmat i trapphuset sagt att hon bestkt Per Christofferson och vidare att han vid
ett annat tillfille har fatt hindra en besokare till Per Christofferson att ga in i Leif
Johanssons egen ldgenhet. Eva Bergstrom har beréttat att flera bestkare pa hennes
fraga har forklarat att de skulle besska Per Christofferson. Aven Anezka Babor Carlo
har uppgett att flera bes6kare sagt till henne att de skulle till Per Christofferson och
dérutdver att personer suttit och ';ré.ntat pa Per Christoffersson nér han inte varit
hemma. Sebastian Hallqvist har uppgett att han sett Per Christofferson tillsammans
med personer som han uppfattat som drogpéverkade och stérande. Per Christofferson
har vidare sjdlv uppgett att han ldmnat husets portkod till bekanta som bestkt honom.
Till detta kommer att det fir anses utrett att storningarna upph6rde under den tid som
Per Christofferson varit frihetsber6vad, under slutet av 2017 och stérre delen av 2018,

och att problemen &terkom efter att han atervént till ligenheten.



Sid 4
SVEA HOVRATT BESLUT OH 11110-21
Avdelning 02

-

:‘/ A\\

2

Hovritten anser att det &r styrkt att Per Christoffer tagit emot bestkare i stor
omfattning och att dessa bestkare genom sitt beteende forsdmrat bostadsmiljon pa ett
sdtt som gatt utéver vad som skéligen bor télas i ett flerbostadshus (storningar i
boendet). Per Christofferson har inte hallit tillrdckligt noggrann tillsyn 6ver sina
bestkare och &r dérfor hyresrittsligt ansvarig for de stdrningar som dessa har orsakat.
Det féar vidare anses utrett att Per Christofferson sjélv och tillsammans med bestkare
utsatt andra f6r Jjudstérmingar. Sebastian Hallqvist har exempelvis uppgett att det
aterkommande forekommit gap och skrik och att det var hogljutt vid Per
Christoffersons ligenhet vid ett tillfélle ungefiir tre veckor fore forhandlingen i
hovrétten. Det framgar dessutom av utredningen att storningsjouren kommit till Per
Christoffersons ldgenhet i maj och oktober 2021 pa grund av hoga Jjud, htg musik och
skrik pé natten respektive sent pa kvéllen, vilket delvis bekréftats av Per
Christoffersons egna uppgifter.

Per Christofferson har genom de storningar i boendet som fSrekommit allvarligt

asidosatt sina forpliktelser som hyresgést.

Det &r ostridigt att Per Christofferson inte har betalat de senaste tvd ménadshyrorna
och att det dérfor finns en hyresskuld om 11 070 kr. Han har uppgett att han for
nérvarande inte har pengar for att betala skulden utan maste avbetala den. Det &r
forsvarande for Per Christofferson att det foreligger en hyresskuld. Aven genom sin

betalningsférsummelse har han allvarligt sidosatt sina forpliktelser som hyresgést.

Sammantaget anser hovrétten att Per Christofferson har dsidosatt sina forpliktelser i s&
hog grad att hyresavtalet inte skiligen bor forlangas. Overklagandet ska dérfor bifallas
och hyresavtalet har ddrmed upphort den 28 februari 2021. Med hénsyn till att det
finns en hyresskuld finns det inte skl att mot hyresvérdens bestridande ge Per
Christofferson nagot uppskov med att flytta.
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Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om rattegéngen i vissa hyresmal i

Svea hovritt inte dverklagas.
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I avgérandet har deltagit hovrattsrdden Maj Johansson, Thomas Edling, referent, och

tf. hovrittsassessorn Linda Heikkila.
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HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL Arende nr
STOCKHOLM 2021-08-18 15969-20 Rotel 2
BESLUT
2021-09-01

Néimnden
Hyresradet Vanja Lycke, ordférande
Ellinor Rosendahl och Yvonne Andersson, dvriga ledamoter

Protokollforare
Florencia Arias Sahlman

Plats for sammantride
Nimndens kansli

Fastighet/Adress
Téngen 2, Langholmsgatan 42, Stockholm

Sokande

Skandia Bostider AB, 556065-4724
c/o Skandia Fastigheter

Box 7063

103 86 Stockholm

Nérvarande genom ombud

Ombud: Sara Bjoérkeholm och Riccardo Moschetta
Fastighetsadvokaterna Stockholm AB

Olof Palmes gata 23

111 22 Stockholm

Motpart

Per Christofferson, 19781115-9396

Langholmsgatan 42 Lgh 1404

117 33 Stockholm

Nérvarande personligen (via telefon) och genom ombud

Ombud: Susanne Zahawi
Advokatfirman Guide AB
Hogbergsgatan 27

116 20 Stockholm

Saken
Forléngning av hyresavtal

Dok.Id 429468
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 67 Sicklastriket 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 (nidrvarande om inte annat anges)

Vittnen

1. Leif Johansson

2. Eva Bergstrom

3. Sebastian Hallqvist (ndrvarande via telefon)
4. Simon Kotlinski (nirvarande via videoldnk)
5. Anezka Babor Carlo (nirvarande via telefon)

Det antecknas att vittnena Leif Johansson och Eva Bergstrom véntar utanfor salen.

Ordféranden gér i korthet igeno'm handlingarna i drendet och f6ljande antecknas. Per
Christofferson hyr sedan den 1 september 2002 en lagenhet om ett rum och kokvra, ca
29 kvm, pa adressen Langholmsgatan 42 i Stockholm. Skandia Bostider AB
(hyresvdrden) har sagt upp hyresavtalet till upphérande den 28 februari 2021.

Riccardo Moschetta: Hyresvirden yrkar att hyresavtalet inte ska forlingas efter den
28 februari 2021 och att Per Christofferson enligt 13 a § lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnimnder ska &ldggas att avflytta fran ligenheten vid den
tidpunkt lagenheten ska ldmnas. Vidare yrkar hyresvérden att beshutet far verkstillas

dven om det inte fatt laga kraft.

Susanne Zahawi: Per Christofferson bestrider hyresvirdens yrkanden. For det fall
hyresavtalet skulle upphora begér Per Christofferson uppskov med att avflytta frén
ldgenheten till det ménadsskifte som intrdffar ndrmast efter sex manader réknat frin

hyresndmndens beslut.

Riccardo Moschetta: Hyresvirden medger inget uppskov med avflyttningen fran

ldgenheten. Grunderna for hyresvirdens yrkanden 4r att Per Christofferson forverkat
hyresritten genom att utsétta sina grannar for storningar i sddan grad att det skéligen
inte bor talas. Réttelse har inte skett utan drojsmal efter anmodan och det som ligger

Per Christofferson till last 4r inte av ringa betydelse. Bestdimmelserna 12 kap. 25 § och
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42 § forsta stycket 9 och 46 § forsta stycket 1 jordabalken dberopas. I vart fall har Per
Christofferson genom allvarliga, upprepade och alltjimt pidgéende storningar samt
asidosittande av ordning, sundhet och gott skick inom fastigheten, asidosatt sina .
forpliktelser som hyresgést i s hog grad att avtalet skdligen inte bor forldngas.
Bestdimmelserna 12 kap. 46 § forsta stycket 2 jordabalken &beropas.

Riccardo Moschetta fortsitter: Per Christofferson och personer han ansvarar for i
hyresrittslig mening, har under en lang tid orsakat storningar i fastigheten pa
Léangholmsgatan 42. Hyresvirdens uppfattning ar att storningarna 6kat under de
senaste dren och Per Christofferson har vid flera tillfdllen, bland annat under 2017 och
2018, tillstéllts réttelsebrev. Efter anmodan om réttelse har stdrningarna tillfalligt
avtagit varefter de sedan har fortsatt som tidigare. Hyresavtalet sades slutligen upp den
17 november 2020 till upphorande den 28 februari 2021. Stdrningarna har bestatt i att
Per Christofferson slépper in obehdriga personer i fastigheten och att det &r ett frekvent
spring av olika besokare till hans ldgenhet. Grannar har uppgett att Per Christofferson
och hans besdkare ofta ir paverkade av narkotika eller alkohol och det har dven
pétréffats kanyler i trapphuset och pa vinden. Det 4r gap och skrik i trapphuset och det
har dven forekommit slagsmal och skadegorelse i fastighetens allménna utrymmen.
Grannar har dven patréiffat utslagna personer i trapphuset. Polisen har gjort ett flertal
tillslag 1 hans lagenhet. Den senaste tiden har det dven skett flera inbrott i fastighetens
vindsforrdd. Grannar har uppgett att de blir stérda och kénner en stor otrygghet i
boendet, och grannarna ar 6vertygade om att det enbart dr Per Christofferson och hans
besdkare som stOrningarna och inbrotten kan hérledas till. — Under véaren och fram till
maj 2020 forekom det mycket spring av olika personer till och fran Per Christoffersons
ligenhet. Besken var ofta kortvariga, och personerna upptrddde allmént stokigt och
visade tecken pé péverkan av narkotika eller alkohol. M&nga grannar missténkte att
den livliga trafiken berodde pa att Per Christofferson bedrev narkotikaforsiljning fran
sin lagenhet. Detta skapade en allmén otrygghet och oro bland grannarna i fastigheten.
Med anledning hérav tillstalldes Per Christofferson, i maj 2020, &terigen en
rittelseanmaning. Tiden dérefter och fram till dags dato fortgér stérningarna alltjimt.

Boende i fastigheten har upplevt ménga incidenter, och hyresvérden har dven infort
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vissa atgérder i fastigheten med anledning av storningarna. Konkreta héndelser samt

atgirder fran hyresvérdens sida beskrivs enligt f6ljande tidslinje.

- Den 12 maj 2020 genomforde polisen en husrannsakan i Per Christoffersons

ldgenhet varefter Per Christofferson samt ytterligare tva personer
frihetsberdvades pa grund av missténkt narkotikabrott. Av ingiven
stdimningsansdkan (aktbilaga 33) och anmélan (aktbilaga 34) framgér det att
Per Christofferson visade tecken pa narkotikapaverkan vilket han dven erként
samt domts for.

- Den 18 maj 2020 bytte hyresvérden portkod till fastigheten for att fa stopp pa

trafiken av obehdriga i trapphuset.

- Den 20 maj 2020 tillstdlldes Per Christofferson en anmodan att vidta rittelse

vid dventyr av att hyreskontraktet kan komma att upphdra. En kopia tillstélldes
dven Socialforvaltningen pa Sodermalm. (Aktbilaga 5-9).

- Den 2 juni 2020 pétriffades en besokare till Per Christoffersson livlgs i

trapphuset pa vaning 4. Grannarna lyckades inte fa liv i personen varvid
ambulans tillkallades. Grannarna upplevde detta som mycket obehagligt.

- Den 6 juni 2020 patraffades en drogpéverkad kvinna i trapphuset p& véning 4.

Kvinnan uppgav att hon varit pa besok i Per Christoffersons 14genhet och dér
missbrukat narkotika.

- Den 20-21 augusti 2020 hade ett flertal grannar pa samma véningsplan som Per
Christofferson, vaning 4, sina ligenhetsdorrar pa glént for att kunna védra.
Grannarna noterade en strdm av ménniskor som besokte Per Christofferssons
lagenhet och som enbart stannade ett par minuter. Flera av dessa personer
upptradde paverkade och en del gick dven oinbjudet in till en del grannars
ldgenheter.

- Den 31 augusti 2020 byter hyresvirden pa nytt portkod till fastighetens entré.

- Den 9 oktober 2020 patriffar en granne en péverkad kvinna i fastighetens

trapphus. Kvinnan sluddrar och péstar sig vara polis och uppvisar dven en
polislegitimation. P frdga fran grannen uppger kvinnan att det pagér

narkotikaférséiljning 1 Per Christoffersons ldgenhet.
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Den 30 oktober 2020 upptréder Per Christoffersons flickvin mycket aggressivt

och hotfullt i trapphuset. Tumult uppstér mellan henne och en granne da den
sistndmnde forsoker lugna ner henne dd hon forsoker ta sig in i Per
Christoffersons ligenhet genom att sparka och bulta p& hans ldgenhetsdorr.
Flertalet grannar blir vildigt rddda i samband med héndelsen. Polis tillkallades
till platsen och av ingiven hindelserapport framgér det att det fanns en
misstanke om narkotikabrott (aktbilaga 35). I samband med att flickvdnnen
ldmnar fastigheten upptécktes det att glasrutan till portdérren i entrén var
sonderslagen vilket hyresvirden sedermera fakturerade Per Christofferson for
(aktbilaga 5-9).

Den 16 november 2020 pétriffar en granne dterigen Per Christoffersons

flickvén 1 trapphuset, mérkbart paverkad, pé vig till Per Christoffersons
ldgenhet.

Den 17 november 2020 siger hyresvérden upp Per Christoffersons hyresavtal
(aktbilaga 2-3). -

Den 24 november 2020 vid midnatt horde ett flertal grannar nér Per
Christoffersons flickvidn bankade och skrek utanfér Per Christoffersons
ldgenhet pé vaning 4. Bankandet och skrikandet fortsatte vid de allménna

utrymmena sdsom vid hissen och pa viggarna pa vaningsplanet. Dérefter
kastades en kastrull ut fran ett fonster fran Per Christoffersons ldgenhet ner pa
innergarden. Flertalet grannar fick sin nattsémn forstdrd och upplevde hela

situationen som mycket obehaglig.

Den 2 december 2020 patréffar en granne en man som &r pa vig till Per
Christoffersons ldgenhet. Besokaren &r mérkbart péverkad av nigot preparat
och grannen upplever bestkaren som obehaglig.

Den 6 december 2020 (natten till), patriffar en granne en person i trapphuset

som upptrider paverkat. Besokaren forsvinner snabbt fran platsen varefter
grannen upptécker att det, pa samma vaningsplan, gjorts fors6k att gora inbrott
i forraden. Senare under samma natt skedde flertalet inbrott med uppbrutna

forrad och dorrar.
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Den 14 december 2020 pétréaffar en granne bade Per Christofferson samt

dennes flickvéan pa vig till Per Christoffersons ldgenhet. De bada &r mérkbart
paverkade och grannen upplever detta som obehagligt.

Den 15 december 2020 borjar en okénd man och kvinna inne i fastigheten att

 skrika och banka pé Per Christoffersons ligenhetsdérr. Personerna upptrider

mycket hotfullt och en hantverkare som ar vid platsen blir verbalt attackerad av
personerna i frga. Flertalet grannar iakttar hur personerna vandrar till och frén
vinden, och polis tillkallas till platsen (aktbilaga 36). En viska innehéllande
bland annat kanyler patraffas dérefter pa vinden.

Den 17 december 2020 uppstar en tumultartad situation mellan Per

Christofferson och dennes besdkare. Besokarna, som &r allmént stékiga och
hogljudda, ldmnar hans ldgenhet och forstdr i samband med detta hans
lagenhetsdorr sa att den dérefter inte gér att stdnga ordentligt. Flertalet grannar
upplever detta som mycket obehagligt och en granne avstér fran planerad
tvattid i tvittstugan pa grund av ridsla.

Den 24 februari 2021 pétridffade en granne tva personer utanfor fastigheten som

forsokte tvinga sig in i fastigheten. Personerna uppgav att de var pa vig hem
till Per Christofferson. Grannen vigrade sléppa in dem i porten varefter de
lamnade platsen.

Den 28 februari 2021 installerar hyresvérden ett lassystem med bricka vid

entrén istillet f5r anvindning av portkod i och med att det har visat sig att
portkoden, oavsett om den byts ofta, snabbt sprids bland Per Christoffersons

besokare.

Den 4 juli 2021 fick en granne oinbjudet besdk av Per Christofferson som
dessutom var mérkbart paverkad.

Den 31 juli 2021 upptécker en granne som &r pa vig hem hur en av Per

Christoffersons vinner forsoker ta sig in i porten till fastigheten. Av rédsla
avvaktade grannen med att néirma sig porten, och véntade istéllet i en busskur i

nirheten tills besOkaren sjilvmant avligsnat sig fran fastigheten.
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Susanne Zahawi: Grunden for Per Christoffersons bestridande ar att han inte har
orsakat de storningar som péstas. Han har i vart fall vidtagit réttelse efter anmodan om
det. Han har iakttagit allt som fordras for att bevara sundhet, ordning och gott skick
inom fastigheten. Det bestrids att det forekommer spring till och fran hans Jagenhet pa
det Séitt hyresvirden gor gillande. Han har god tillsyn 6ver sina besokare och vidare
skulle det vara oskiligt i hyresforhallandet om han skiljs frin hyresréitten d han inte
har ndgot annat boende. Per Christofferson har bott i sin ldgenhet i cirka 19 &r och han
har alltid betalat sin hyra i tid och tagit vil hand om sin lagenhet. Han upplever att han
har en god relation med sina grannar, och under dessa ar har han bara mottagit
rittelsebrev nigra enstaka génger. Efter mottagande av réttelsebrev frén hyresvéirden
har han vidtagit atgarder for att det som péstas vara storningar ska upphora. Pastiendet
om att storningarna skulle ha accelererat den senaste tiden &r oriktigt. Han har inte
asidosatt sina forpliktelser som hyresgist i s& hog grad att avtalet skiligen inte bor

forlingas.

Forhor under sanningsforsékran dger rum med Per Christofferson per telefon. Han
avger sanningsforsikran och erinras om dess vikt och om sin sanningsplikt. Férhoret,

som &beropats av honom sjilv, tas upp digitalt med ljud.

Vittnet Leif Johansson kallas in till sammantrédessalen. Han avligger vittnesed och
erinras om sin sanningsplikt och om edens vikt. Férhoret, som dr dberopat av
hyresvérden, tas upp digitalt med ljud och bild. Han begér ingen erséttning for sin

instéllelse.

Vittnet Eva Bergstrom kallas in till sammantrédessalen. Hon avldgger vittnesed och
erinras om sin sanningsplikt och om edens vikt. Forhoret, som &r aberopat av
hyresvirden, tas upp digitalt med ljud och bild. Hon begér ingen erséittning for sin

instillelse.



Sid 8
HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL 15969-20
STOCKHOLM 2021-08-18

Vittnesforhor hélls med Sebastian Hallqvist per telefon. Han avldgger vittnesed och
erinras om sin sanningsplikt och om edens vikt. Forhoret, som dr dberopat av

hyresvirden, tas upp digitalt med ljud. Han begér ingen ersittning for sin instéllelse.

Vittnesforhor halls med Simon Kotlinski via videoldnk. Han avldgger vittnesed och
erinras om sin sanningsplikt och om edens vikt. Férhoret, som &r dberopat av

hyresvérden, tas upp digitalt med }jud och bild.

Simon Kotlinski begér ersittning for sin instéllelse med 450 kr for forlorad
arbetsinkomst. Sarah Bjérkeholm uppger att hyresvirden medger den begirda

ersittningen.
BESLUT

Hyresndmnden faststéller att erséttning till Simon Kotlinski om 450 kr ska utges av

hyresvirden.

Vittnesforh6r halls med Anezka Babor Carlo per telefon. Hon avldgger vittnesed och
erinras om sin sanningsplikt och om edens vikt. Férhoret, som &r aberopat av

hyresvérden, tas upp digitalt med ljud. Hon begér ingen ersittning for sin instéllelse.
Parterna ges tillfalle att slutfora sin respektive talan.

Sammantridet, som pagick k1. 09.15-12.20, forklaras avslutat med besked att beslut i
drendet kommer att meddelas onsdagen den 1 september 2021 kl. 14.00 genom att
héallas tillgingligt pa hyresndmndens kansli. Ombuden begér att fa protokollet jimte

beslut 6versént per e-post.
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Vid enskild 6verldggning fattar hyresndmnden foljande

BESLUT (att meddelas den 1 september 2021 kl. 14.00)

Ansokan avslas varfor hyresavtalet forldngs p& ofordndrade villkor.
SKAL

Yrkanden m.m.

Parternas yrkanden, grunder och utveckling av talan framgér av protokollet ovan och

. av i drendet ingivna handlingar.

Rattsliga utgdngspunkter

Nir hyresgésten anvénder ldgenheten ska han enligt 12 kap. 25 § jordabalken se till att
de som bor i omgivningen inte utsétts for stérningar 1 sddan omfattning att de inte
skiligen bor talas. Hyresgésten ska vid sin anvéindning av ldgenheten ocksa i 6vrigt
iaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten.
Hyresgésten ska halla noggrann tillsyn 6ver att detta ocksa iakttas av dem som han

eller hon svarar fOr.

Enligt andra stycket samma paragraf ska hyresvirden — om det forekommer stérningar
— ge hyresgésten tillséigelse att se till att storningarna omedelbart upphor samt, om
denne &r en bostadshyresgést, underréitta socialndmnden i den kommun dér ldgenheten

ar beldgen om stdrmingarna.

Enligt 12 kap. 42 § forsta stycket 9 jordabalken &r hyresrétten forverkad om ligenheten
vanvérdas eller hyresgésten dsidositter ndgot av vad som ska iakttas enligt 25 § samma
kapitel vid anvéndning av ligenheten eller inte haller den tillsyn som krévs enligt

ndmnda paragraf och réttelse inte utan drdjsmal sker efter tillsdgelse.
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Har hyresvirden sagt upp hyresavtalet till hyrestidens utgang, galler enligt 12 kap. 46
§ forsta stycket jordabalken att hyresgésten har rétt till forlingning av hyresavtalet,
utom bl.a. nér
- hyresritten dr forverkad utan att hyresvirden sagt upp avtalet till fortida
upphorande (punkten 1) eller
- hyresgésten har asidosatt sina forpliktelser isd ho g grad att avtalet skiligen inte
bor forldngas (punkten 2). '

Om det som ligger hyresgésten till last ar ringa &r hyresavtalet inte forverkat.
Hyresndmndens dverviganden

Hyresvidrden har i forsta hand gjort géllande att hyresrétten ar forverkad varfor den
grunden ska prévas forst (RH 2018:17).

Sésom har beskrivits ovan krivs om hyresvirden aberopar forverkande, att
rittelseanmaning skickats till hyresgésten och att en kopia av rittelsen ocksa skickats
till socialndmnden i den kommun dér ldgenheten &r beldgen. Hyresvérden har gett in
rittelseanmaningar i drendet och hyresgéisten har vitsordat att han fatt varningsbrev.
Emellertid foreligger tre anmaningar och det framstér som oklart om hyresgésten
vitsordat att han tagit del av alla eller bara ndgon och nér det i sa fall skulle ha skett.
Nagot underlag som visar att anmaningen har skickats i rekommenderat brev foreligger
inte heller i drendet. Av anmaningarna framgar att kopior har skickats till
socialndgmnden. Nagot underlag som utvisar att anmaningarna har skickats med
rekommenderat brev eller pa annat sétt tagits emot av socialnimnden foreligger inte.
Hyresndmnden anser at hyresvérden inte har visat att de stranga formaliakrav som

foreligger vid forverkande uppfyllts. Hyresrétten dr ddrmed inte forverkad.

Fragan dr d& om hyresavtalet anda ska upphéra pa den grund att Per Christofferson

asidosatt sina forpliktelser i s h6g grad att avtalet inte skiligen bor forldngas?
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Hyresvérden har péstatt att Per Christoffersson under en ldngre tid har fororsakat
storningar i fastigheten. Storningarna ska ha bestatt av att Per Christofferson sldpper in
obehériga i fastigheten, att det 4r ett frekvent spring av olika besdkare till hans
ldgenhet och att inbrott forekommit. Per Christofferson och hans besdkare upplevs som
péverkade, de missbrukar i de allménna utrymmena och polisen har flera ganger gjort
tillslag i Per Christoffersons ldgenhet. Incidenter ska ha forekommit med bland annat

gap och skrik, slagsmél med blodvite med mera.

Per Christofferson har bestritt hyresvirdens pastaende samt anfort att han vidtagit

rittelse genom att inte sléppa in obehdriga personer i fastigheten.

Hyresndmnden konstaterar att det &r hyresvdrden som har bevisbdrdan for sina
pastaenden om att hyresgésten gjort sig skyldig till storningar i s hog grad att av
hyresavtalet skiligen inte ska forlingas.

Hyresvérden har till stod for sina péstdenden aberopat vittnesforhér med Leif
Johansson, Eva Bergstrom, Sebastian Hallqvist, Simon Kotlinski och Anezka Babor
Carlo samt skriftlig bevisning. Per Christofferson har aberopat forhor under

sanningsforsikran med sig sjilv.

Per Christofferson har i huvudsak beréttat att han inte dricker alkohol och att han under
de senaste tva aren bara anvént droger tre génger. Han har ofta varit ute pa nitterna da
han har ett sockersug som gor att han vill ha sotsaker. Det har tidigare varit lite stokigt
runt hans ligenhet men numera slépper han inte in nigra besdkare. Nér han har fatt
besok har han gétt ner och himtat dem i porten. Under pandemin har han mest hallit
sig hemma. Det &r mycket spring i huset med besokare han inte kdnner. Hans flickvén
har en psykiatrisk diagnos. Vid ett tillfédlle ndr hon inte hade tagit sin medicin och var
brakig sé sldppte han inte in henne. Han kraver av henne att hon tar sin medicin och
numera gor hon det. Han minns inte de hindelser som hyresvérden beskriver i sin

tidslinje. Dock fumlade han en géng och tappade en kastrull ut genom fonstret nér han
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diskade. Det 4r inte ndgot fel pa hans dérr men vid ett tillfille behdvde den smdrjas.
Det felanmélde han och fick hjédlp med. Han har inte salt narkotika och inte ldmnat ut
portkoden till huset. Han har inte anmaélt sin telefon till porttelefonen s& han kan inte
sldppa in personer genom porten om han inte gér ner och 6ppnar. Det &r andra som
sldpper in personer i huset. En gng har han ropat in i en ldgenhet till en granne fran
dorroppningen. Han minns att han fick en réttelsen ar 2017. Han minns inte riktigt vad
som hinde di men de var nog lite fulla. Ar 2018 minns han inte att han fick ndgon
rittelse men det kan kanske stdmma. Han vill inte sldppa in personer i ligenheten
eftersom han har MS och 4r rddd att bli sjuk. P& dagarna spelar han mycket tv-spel.
Vid négra tillfillen har han blivit ddmd for narkotikabruk. Det var linge sedan.

Leif Johansson, som bor p& samma vaningsplan som Per Christoffersson har
sammanfattningsvis beréttat att det sedan ar 2013 varit fem tillslag fran polisen hos Per
Christofferson. Under sommaren 2020 var det varmt i ldgenheten och Leif Johansson
Oppnade dorren till trapphuset for att f korsdrag. Han satt da i hallen for att ingen
skulle komma in i ldgenheten. Han sag att det kom personer till Per Christoffersson.
De stannade ndgra minuter och sedan gick de igen. Nagra veckor senare gjorde polisen
tillslag i ldgenheten och Per Christofferson sa till Leif Johansson att de inte hade hittat
ngot. Han hittade en géng en kvinna medvetslos i trapphuset och gjorde hjért- och
lungraddning p& henne. Hon kvicknade till och sa att hon besokt Per Christofferson
innan ambulansen hdmtade henne. Han har sett ytterligare en kvinna paverkad 1
trapphuset men han vet inte om hon var kopplad till Per Christofferson. Vid ett tillfille
var Per Christoffersons flickvén aggressiv i trapphuset for att Per Christofferson inte
ville sldppa in henne. Polisen kom och himtade henne och morgonen efter var en ruta i
porten trasig. En annan gang brot polisen upp dorren till Per Christofferson k1. 06.00
pd morgonen. Vid ett tillfdlle ndr han limnat ytterddrren 6ppen klev Per Christofferson
in i deras ligenhet och mumlade nagot. Per Christofferson gick nér Leif Johansson sa
till honom att gi. Det har varit mindre spring i trapphuset efter uppséigningen. Numera
kommer bestkare kvillstid och Per Christofferssons bekanta star ofta utanfor huset

eftersom de inte har kunnat komma in efter att hyresvérden bytt lassystem. Leif
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Johansson har inte sett Per Christofferson sélja narkotika och har pratat mycket med

grannar om hur det &r 1 huset.

Eva Bergstrom, som dr sambo med Leif Johansson, har huvudsakligen beréttat att
obehagliga personer har rort sig i trapphuset och att det varit manga polisingripanden
men att det lugnat ner sig efter att hyresvarden bytt lassystem. For tre — fyra &r sedan
sparkade en person sonder trapphuset. Hon misstéinker att Per Christofferson séljer
droger. Hennes sambo, Leif Johansson, har sett hur folk kommer och gér fran Per
Christoferssons lagenhet. En ging satt det en paverkad tjej i huset och pa fraga svarade
hon att hon var polis och skulle gora tillslag hos Per Christofferson. Eva Bergstrom ség
att tjejen ringde pa hos Per Christofferson men hon blev inte insldppt. Det &r oroligt att
inte veta vem man ska triffa pé i trapphuset. En gang hittade hon en av sina lampor
och ett bord i Per Christofferssons forréd. Per Christofferson hade nog hyrt ut sitt
forrad for han hade inte ndgon nyckel till det. Hon fick tillbaka sakerna. Alla andra
grannar dr underbara. En gang gick Per Christofferson oinbjuden in i hallen i deras
lagenhet. Hon horde Leif friga vad Per Christofferson ville men hon s&g dem inte. Hon
har inte sett Per Christofferson sélja droger. Hon har pratat med grannarna om vad som

hander i huset.

Sebastian Hallqvist, som bor under Per Christofferson, har sammanfattningsvis beréttat
att han ser uppat genom en spegling i en fonsterruta. Han har stott pa Per
Christofferson och hans kompisar i huset. De har sparkat pé& dorrar och varit
obehagliga. Sommaren 2020 var det jittemycket stdk och inbrott i forréd. Per
Christofferson fir besok flera ganger per vecka. Bestkarna ser jattepaverkade ut. En
ging sig han nigot flyga ut frén Per Christoffersons fonster. Det har varit strul hela
tiden, han blir stord ndr han tittar pa tv och ndgon gang har han blivit vickt. Nu for
tiden 4r det inte s& méinga besokare utan de har statt utanfor huset i stillet och forsoker
bli insldppta. Han har inte nagra problem med andra grannar utan pratar mycket med
dem nér det ir incidenter. Inte heller vet han om Per Christofferson séljer narkotika

men han har hort sddana rykten och polisen har varit dér flera ganger.
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Simon Kotlinski som bor tva trappor ovanfor Per Christofferson har huvudsakligen
berittat att han varit bortrest mycket i sommar men att det har varit mycket inbrott. De
boende i huset har en facebook-grupp dér de diskuterat det som hént i huset och nér de
sett missbrukande personer. En géng pé hosten hérde han brék i trapphuset och nér han
sprang ut sa var det Per Christoffersons flickvin som brékade d4 hon inte fick komma
in till Per. Det dr den forsta allvarliga incidenten han har varit med om. Det har ofta
statt personer utanfor huset och forsékt komma in. Han har sett slitna personer i
trapphuset. En ging var en sddan person hotfull mot en hantverkare. Hantverkaren var
inte sé skdrrad men Simon Kotlinski tyckte det var obehagligt och ringde 112.
Missbrukaren sa att han hade gjort inbrott i huset.

Anezka Babor Carlo, som bor ovanfor Per Christofferson, har i huvudsak beréttat att
det har varit jittestokigt fram till vdren 2020. Hon flyttade frén huset da hon kénde sig
otrygg. Nér Per Christofferson inte har 6ppnat dérren till sin 1dgenhet har hans
besoékare satt sig i trapphuset.

Hyresndmnden gor foljande beddmning. Av vittnesforhdren framgér att det har varit
oroligt i huset med inbrott och med spring i trapphuset. Det har vidare framkommit att
vittnena pratat mycket med varandra om vad som hént i huset och det har for nimnden
i vissa delar varit oklart vad vittnena sjélva har upplevt och vad de har fatt aterberéttat
for sig. Av vittnesuppgifterna framgér visserligen att det har befunnit sig obehoriga
personer i trapphuset vid flera tillfédllen, huruvida dessa varit pd vig fran, eller till Per
Christofferson eller omfattningen av bestkare ar ndgot mer osékert. Leif Johansson
och Eva Bergstrom, som bor pa samma vaningsplan som Per Christoffersson, dr de
som ldmnat de sékraste uppgifterna men dven deras uppgifter om hur ofta det varit
besokare och hur stérande besoken varit dr ndgot vaga. Nagon stddbevisning i form av
storningslistor eller liknande uppgifter har inte aberopats. Hyresndmnden finner att
hyresvérden inte styrkt att ett sddant omfattande spring har forekommit till och fran
just Per Christoffersons ldgenhet att det skulle kunna leda till att hans hyresavtal ska
upphora. Inte heller anser hyresndmnden att det &r styrkt att Per Christofferson eller

ndgon av hans besokare &r skyldig till de inbrott som har forekommit i férrdden. De
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uppgifter som Eva Bergstrém ldmnat om ett bord och en lampa som hon skulle hittat
hos Per Christofferson for flera ar sedan och som inte nimnts alls i rendet tidigare

foranleder inte nagon annan beddmning.

Inget vittne har sett Per Christofferson sélja nagra droger. Det saknas siledes helt
bevisning for att Per Christofferson skulle ha sélt narkotika vilket dr vad hyresvirden
har gjort gillande i sin anmodan om réttelse till honom. Att polisen har gjort tillslag
hos Per Christofferson den 12 maj 2020 &r en forsvarande omstdndighet men av
utredningen framgér att tillslaget endast ledde till att Per Christofferson démdes for
ringa narkotikabrott i det att han sjalv nyttjat droger. Inte heller pa den grunden kan
hyresavtalet upphdra.

Hyresndmnden finner ddremot styrkt att Per Christoffersons flickvén vid ett tillfalle
fort ovisen i trapphuset pé ett for grannarna oacceptabelt sétt. Per Christofferson har
forklarat att han inte sléppte in henne av just den anledningen att hon var aggressiv.
Hans uppgifter om att han végrat slippa in flickvinnen far stod av de uppgifter som

ldmnats av hyresvérdens vittnen. Nagra ytterligare storningar fran flickvénnen har inte

_ pastatts. Inga vittnen har sett hur det gick till nér en fonsterruta i porten vid samma

tillflle gick sdnder. Det ér enligt nimnden inte styrkt att det skulle varit flickvinnen,
Per Christofferson eller ndgon av hans bekanta som slagit sonder ett fonster i
trapphuset. Vad som har forekommit vad géller incidenten med flickvinnen maste i
hyresrittslig mening uppfattas som en stdrning men den far betraktas som en enstaka

héndelse som inte kan leda till hyresavtalets upphérande.

Per Christofferson har medgett att han har tappat en kastrull ut frén sitt fonster. Aven
om Sebastian Hallqvist beréttat att kastrullen flugit ut i luften saknas det stod for att
Per Christofferson med flit skulle ha slingt ut kastrullen fran fonstret.

Vad giller frigan om att per Christoffersons dorr skulle ha gatt sonder sa har Leif
Johansson berittat att polisen brutit upp dorren. Négot skl till att polisen forsokt ta sig
in har inte framkommit. Hyresvérden har dock péstatt att nagon bekant till Per
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Christofferson slagit sonder dorren. Nagon utredning som styrker detta pastdende har
inte beropats. Per Christofferson har sjélv berittat att dorren varit trdg men att
hyresvirden atgérdat problemet efter en felanmédlan. Hyresndmnden kan mot bakgrund
av de uppgifter som ldmnats inte finna styrkt att Per Christofferson sjélv har gjort sig
skyldig till ndgon &verkan av dorren eller att Averkan uppkommit genom hans eller

hans besdkares agerande.

Per Christofferson har forklarat att han inte har mojlighet att 6ppna porten fran sin
lagenhet efter att hyresvirden bytt ut lassystemet utan att han gar ner och éppnar
porten nér han fir besdkare. Hans uppgifter far ocksa stod av att flera av vittnena har
beskrivit att Per Christoffersons besokare star i porten eftersom de inte blir inslédppta.
Att det finns personer som star utanfor huset och inte blir insldppta av Per

Christofferson kan inte heller leda till hyresavtalets upphérande.

Hyresndmnden menar att det &r mycket som talar for att Per Christofferson har insett
allvaret i att stéra sina grannar och att han darfor avvisat sin flickvén nér hon varit
aggressiv och upphdrt med att sldppa in obehdriga i trapphuset. Flertalet vittnen har
beréttat om att det numera inte forekommer spring i lika stor omfattning som tidigare
och att flickvdnnen inte har varit strande vid mer &n ett tillfdlle. Hyresndmnden finner
att det skulle vara oskiligt om hyresavtalet skulle upphéra, i synnerhet som det inte
star klart att Per Christofferson har mottagit klara och utforliga varningsbrev om pa

vilket sétt han varit stérande, utéver att han ska upphdra med drogforsiljning.

Sammanfattningsvis har hyresndmnden kommit fram till att hyresvérden inte har
lyckats styrka sina pastdenden om att Per Christofferson dsidosatt sina skyldigheter i sa
hég grad att hyresavtalet ska upphora. Hyresx}z'irdens talan ska ddrfor avslas och
hyresavtalet forlingas pa oforindrade villkor.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga
(Beslutet far 6verklagas till Svea hovritt senast den 22 september 2021)

Florencia Arias Sahlman
Protokollet justerat 2021-09-01/
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