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SVEA HOVRATT BESLUT Mal or
Avdelning 02 2022-05-12 OH 7457-21
Rotel 020105 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Hyresndmnden i Stockholm, beslut 2021-05-25 i drende nr 11590-18, se bilaga A
PARTER

Klagande

1. Tottes Fastighets AB, 556777-7023 (efter fusion med Bene Lokalbolaget A 16 AB,
556284-8647)

Vistra Lagno

Annelundsvigen 3

184 95 Ljusterd

2. Maria Bertland, 19600604-3324
Bergshamnsvéigen 25
137 70 Dalar6

3. Henrik Blyberg, 19650830-1253
Smedsbacksgatan 6
115 39 Stockholm

4. Commdit i Saltsjobaden AB, 556554-0472
Slalomvégen 11
133 36 Saltsjébaden

5. Dddsboet efter Ebbe Beck-Friis
Artillerigatan 16
114 51 Stockholm

6. Lars Ek, 19370809-1230
Upplandsgatan 43
113 28 Stockholm

7. Jane Hultgren-Ek, 19400131-3206
Samma adress

8. Lembla Fastighets AB, 556068-2626
Box 10068
434 21 Kungsbacka

9. NSI Invest & Co AB, 556404-7263
Norra Kyrkogatan 9
871 31 Hérndsand

Dok.Id 1760183

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
WWWw.svea.se
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10. Gloria Rodriguez W1tt1ng, 19521202-2049
Karlbergsvigen 8
113 27 Stockholm

11. Rosgut AB, 556521-3088
Blomberg

As6gatan 166

116 32 Stockholm

12. Bengt Witting, 19520108-5056
Karlbergsvégen 8
113 27 Stockholm

13. Staffan Wittmark, 19491109-1934
Ulrikagatan 9
115 23 Stockholm

14. Ann-Charlotte von Unge, 19510529-7120
Mblntorps Gérd 2
734 93 Kolbdck

15. Magnus von Unge, 19520517-7834
Samma adress

Ombud for 1-15: Fastighetsjuristen Ylva Hintze
Prima Fastighetsjuridik

Ostra Henriksborgsviigen 69

131 72 Nacka

Motpart

Miérta Risendal, 19250827-0861
Artillerigatan 16

114 51 Stockholm

Uppgivet ombud: Advokaten Lennart Melchior
Hellstrom Advokatbyrd KB

Box 7305

103 90 Stockholm

SAKEN
Forlangning av hyresavtal
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HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovritten avvisar partsforhoret med Miérta Risendal och vittnesférhéret med Sten
Beck-Friis.

2. Hovritten avsléar klagandenas begéran om muntlig férhandling.

3. Hovritten avslar 6verklagandet. Hyresvillkoren ska gélla oforéndrade.
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INLEDANDE FRAGOR

Bene lokalbolaget A 16 AB (556284-8647) upplostes genom fusion som registrerades
den 5 juli 2019. Av foretagsinformation pé Info Torg framgar att Bene lokalbolaget A
16 AB upptogs av Tottes Fastighets AB (556777-7023), vilket bolag darfor rétteligen
&r part i mélet.

Hyresn&mnden har i sitt beslut inte angett NSI Invest & Co AB som s6kande. Efter att
frégan om alla andelségare var representerade vid nimndens sammantréde vickts har
ndmnden emellertid i protokollet antecknat att ombudet visat upp en fullmakt utfirdad
av styrelsesuppleanten Johan von Essen. Av handlingarna i mélet framgér att han &r
behorig firmatecknare f6r NSI Invest & Co AB. Det maéste alltsa vara ett forbiseende
frén hyresndmndens sida att inte ange NSI Invest & Co AB som stkande. Ett sddant fel
kan rattas. Hovritten behandlar dérfor bolaget som sokande i némnden. (Jfr NJA 2018
s.361.)

YRKANDE I HOVRATTEN

Klagandena (hyresvirdarna) har yrkat bifall till sin talan i hyresnimnden.
Hyresvérdarna har begért att hovrétten ska hélla muntlig férhandling.

PARTS TALAN

Hyresvérdama har vidhéllit vad de anférde i hyresndmnden och dirut6ver tillagt bland
annat foljande. Mérta Risendal har &sidosatt sina‘ forpliktelser i sddan grad att avtalet

inte ska forlangas da hon under cirka tjugo &rs tid har forsokt att tillgodogéra sig

sdrskild erséttning for provningslédgenheten.
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UTREDNINGEN

Utredningen &r i huvudsak densamma som 1 hyresndmnden. Viss ny skriftlig bevisning
har &beropats. Hyresvérdarna har vidare dberopat forhér med Mérta Risendal till styr-
kande av att hon inte &r i behov av sin hyresrétt utan &r intresserad av att flytta till en
mindre ldgenhet. De har &ven aberopat f6rhor med Sten Beck-Friis till styrkande av att
han beh&ver ldgenheten for sitt eget behov, aff hyresvérden erbjuder Mérta Risendal en
mindre nyrenoverad ldgenhet pa samma vaningsplan i huset dér hon bor, att hyresvér-
den forhandlat med familjen Risendal om ett flyttbidrag p& en miljon kronor, aff famil-
jen Risendal avvisat detta erbjudande som ett for 1agt belopp samt art Mérta Risendals
dotter, Monica Risendal, fér ndgra veckor sedan tog kontakt med honom for att

meddela att Mérta Risendal kommer att aterkomma med ytterligare en bytesansékan.
HOVRATTENS SKAL

Mirta Risendal har bestritt hyresvirdarnas talan och gjort géllande att hon har behov
av provningslégenheten. Det &r ostridigt att hon har bott i 1igenheten sedan &r 1976
och att hon fortfarande bor dér. Vid dessa forhallanden saknar Mérta Risendals even-
tuella intresse av att flytta till en mindre ligenhet, &ven om hyresvirdarna erbjuder en
nyrenoverad l&genhet i samma hus och flyttbidrag, betydelse for tvistefrdgorna 1 mélet.
Den muntliga bevisning som hyresvirdarna darutdver har &beropat saknar ocksa
betydelse for hovrittens provning. Mot denna bakgrund skulle férhéren med Mérta
Risendal och Sten Beck-Friis uppenbart bli utan verkan (35 kap. 7 § rittegéngsbalken).

Den muntliga bevisningen ska dérfor avvisas.

Eftersom ingen muntlig bevisning ska tas upp och det inte heller i 6vrigt finns skal att

hélla muntlig férhandling ska hyresvérdarnas begéran om det avslés.

Nir det giller frigan om forléingning av hyresavtalet ger utredningen inte st6d for att
Miérta Risendal har dsidosatt sina forpliktelser pa det sétt som hyresvérden péstétt. Det
som i 6vrigt har forekommit i hovritten motiverar ingen annan bedémning 4n den som

hyresnimnden har gjort. Overklagandet ska dérfor avslés.
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Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmal 1

Svea hovritt inte 6verklagas.

I avgérandet har deltagit hovréttsraden Maj Johansson och Carin Hickter, referent,

samt adjungerade ledamoten Kristian Eriksson.
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HYRES- OCH ARRENDE-  PROTOKOLL Arende nr
NAMNDEN I STOCKHOLM ~ 2021-05-25 11590-18 Rotel 6

Hyresndmnden BESLUT
Samma dag

Nimnden
Hyresradet Jonas Alberg, ordférande
Jan Lundin och Mats Clausson, dvriga ledaméter

Protokollforare
Gruppjuristen Nathalie Mattsson

Plats for sammantride
Namndens kansli

Fastighet/Adress
Havssvalget 30, Artillerigatan 16, Stockholm

Sékande

1. Dodsboet efter Ebbe Augustin Beck-Friis
Artillerigatan 16

114 51 Stockholm

Nérvarande genom ombud och stillforetradare

Stallforetradare: Sigvard Beck-Friis och Sten Beck-Friis

2. Maria Bertland, 600604-3324
Artillerigatan 16

114 51 Stockholm

Nérvarande genom ombud

3. Henrik Blyberg, 650830-1253
Smedsbacksgatan 6 Lgh 1303
115 39 Stockholm

Nérvarande genom ombud

4. TAWI Fastighets AB, 556068-2626
Box 10068

434 21 Kungsbacka

Nérvarande genom ombud

5. Bene Lokalbolaget A 16 AB, 556284-8647
Artillerigatan 16

114 51 Stockholm

Nérvarande genom ombud

Dok.Id 422620

Postadress Besoksadress Telefon - Telefax

Box 67

Sicklastraket 1, 08-561 665 00 -

131 07 Nacka Nacka E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se

www.hyresnamnden.se Info om
personuppgiftsbehandling, se hemsidan

Expeditionstid
méndag — fredag
08:00-16:00
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6. Staffan Wittmark, 491109-1934
Ulrikagatan 9 Lgh 1301

115 23 Stockbolm

Nérvarande genom ombud

7. Bengt Witting, 520108-5056
Karlbergsviagen 8

113 27 Stockholm

Nérvarande genom ombud

8. Gloria Rodriguez Witting, 521202-2049
Karlbergsvigen 8

113 27 Stockholm

Nérvarande genom ombud

9. Commdit 1 Saltsjobaden AB, 556554-0472
Slalomvigen 11
133 36 Saltsjobaden

10. Lars Ek, 370809-1230
Upplandsgatan 43 Lgh 1302
113 28 Stockholm
Nérvarande genom ombud

11. Jane Hultgren-Ek, 400131-3206
Upplandsgatan 43 Lgh 1302

113 28 Stockholm

Nérvarande genom ombud

12. Lénsforsdkringar Skaraborg, 566000-6866
Box 600
541 29 Skdvde

13. Rosgut AB, 556521-3088
Adolf Fredriks Kyrkogata 3
111 37 Stockbolm

14. Ann-Charlotte von Unge, 510529-7120
Molntorps Géard

730 40 Kolbick

Nérvarande genom ombud

15. Magnus von Unge, 520517-7834
Molntorps Gard

730 40 Kolbick

Nérvarande genom ombud
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Ombud f6r 1-15: Ylva Hintze
¢/o Prima Fastighetsjuridik AB
Arsenalsgatan 2

111 47 Stockholm

Motpart

Mirta Risendal, 250827-0861
Artillerigatan 16 Lgh 1402
114 51 Stockholm
Nérvarande genom ombud

Ombud:; Advokaten Lennart Melchior
Box 7305
103 90 Stockholm

OVRIGA (niirvarande om inte annat anges)

Vittne
Monica Risendal

Saken
Forlangning av hyresavtal

Det antecknas att vittnet vintar utanfor salen.

Lennart Melchior ger under sammantridet in fastighetsrapport, aktbil. 91, och
foretagsinformation avseende NSI Invest & Co AB, aktbil. 92.

Lennart Melchior anfor att NSI Invest & Co AB har tillkommit som andelsdgare och
att alla andelséigare dérfor inte &r representerade vid dagens sammantride. Han visar
upp bevis pa att NSI Invest & Co AB star med i fastighetsregistret som lagfaren dgare
sedan den 9 september 2020.

Ingiven fastighetsrapport och foretagsinformation gés igenom och diskussioner fors.
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Hyresndmnden

- Ylva Hintze anfor att NSI Invest & Co forvérvat Maria Bertlands andelar i fastigheten,
men att lagfartsansdkan &r vilande i avvaktan pd att ett i konsortialavtalet mellan

andelsdgare villkor om godkénnande av 6verlatelsen uppfylles.

P4 fraga frén ordforanden uppger Ylva Hintze att hyresvirdssidan vill hora Mérta
Risendal, Sten Beck-Friis och Sigvard Beck-Friis. Lennart Melchior uppger att det
inte finns négot behov av att hora Mérta Risendal och att han vill hdra Monica
Risendal.

Hyresndmnden tar paus.

Efter pausen visar Ylva Hintze upp fullmakt skriven av Johan von Essen, som &r
suppleant i N'SI Invest & Co AB:s styrelse. Hérefter gas drendet igenom i sak.

Ordforanden gér 6versiktligt igenom handlingarna i drendet och foljande antecknas.
Mirta Risendal hyr en ldgenhet om sex rum och kok, ca 197 kvm, ined tillhérande
killar- och vindskontor pa Artillerigatan 16 i Stockholm (ldgenheten). De under
partsforteckningen angivna andelsdgarna (hyresvérdarna) har sagt upp hyresavtalet till
upphdrande den 31 maj 2019 och hénskjutit drendet till hyresndmnden.

Ylva Hintze: Hyresvirden yrkar att hyresavtalet ska upphora den 31 maj 2019 i
enlighet med uppsigningen daterad den 7 augusti 2018 med det tilligget att Mérta
Risendal far uppskov med avflyttningen med sa lang tid hon vill. Grunden &r att
dodsboet efter Ebbe Beck-Friis behover ligenheten for att Sten Beck-Friis ska kunna
bositta sig dér; Sten Beck-Friis bor i Paris men har behov av bostaden for sig och sin
familj bl.a. d4 han vill komma ndrmare sin aldriga mor som ocksa bor i fastigheten.
Mirta Risendal har erbjudits mindre erséttningsldgenhet p& samma véningsplan, och
hon far nu d&ven mdjlighet till uppskov, men det &r viktigt for dodsboet att hyresrétten
upphor sé att Sten Beck Friis kan bo dér.

At Y
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Pé fragor fran ordféranden forklarar Sten Beck-Friis och Sigvard Beck-Friis foljande.
Deras far Ebbe Beck-Friis var ingenjor och hade ett féretag Sicab som forvirvade
fastigheten. Ebbe Beck-Friis ville erbjuda anstillda ligenheter och salde andelar i-
fastigheten forenade med rétt till boende, framfor allt i gardshuset; det oskiftade
dddsboet efter Ebbe Beck-Friis dger ca hélften av fastigheten med dispositionsritt till
flertalet Iigenheter i gatubuset, bl.a. den aktuella ldgenheten som 1976 upplits till
Bertil Risendal som var anstélld i Sicab; sedan Bertil Risendal gatt bort har Méarta
Risendal tagit over kontraktet.

Lennart Melchior: Mirta Risendal motsétter sig upphdrsyrkandet. Mérta Risendals
invandning om att uppsigningen &r ogiltig kvarstér. Nir uppsigningen skedde hade
inte Ylva Hintze fullmakter frén alla andelsigare. Henrik Blyberg angav i angusti 2018
att han inte under nagra forhallanden var beredd att ldmna fullmakt till Ylva Hintze,
hér dberopas brev fran Henrik Blyberg, aktbil. 92 i drende 17233-16. Aven om
fullmakt fran Henrik Blyberg ldmnats senare, 1 januari 2019, kan det inte anses ldka
behorighetsbristen vid uppségningen i augusti 2018. I sak motsétter sig Mérta Risendal
upphdrsyrkandet. Hon har bott i ldgenheten under 1&ng tid och vill bo kvar. Det ar
skillnad pé att bo i ligenheten med besittningsskydd och att bo kvar pa uppskov. Vid
bifall till hyresvirdens begéran yrkar Mérta Risendal uppskov med avflyttning sé linge

hon lever,

Ylva Hintze: Uppskovsyrkandet medges sé linge Mérta Risendal dr vid Livet. Vad
angér invindningen om ogiltig uppsigning har anstdnd medgivits att ge in alla
fullmakter. Henrik Blyberg lamnade fullmakt den 22 januari 2019. Grunden for
upphorsyrkandet &r att Mérta Risendal eventuellt saknar behov av ligenheten eftersom
hon har givit uttryck for det genom aren. Hyresvérden har erbjudit henne en mindre
ldgenhet i samma fastighet och pa samma vaningsplan som provningsligenheten.
Hyresvirdarna menar att det vid en intresseavvigning inte dr oskéligt att avtalet
upphor och hinfor sig dédrvid till 12 kap. 46 § forsta stycket 10 jordabalken.

Hyresvirden dr angeldgen att beakta Mérta Risendals personliga mtressen.
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P4 fraga fran ordforanden uppger Ylva Hintze att hyresvirden inte gor géllande att
Mirta Risendal inte bor 1 14genheten.

Hyresndmnden tar paus.
Parterna bereds tillfdlle slutfora talan.

Det antecknas att Ylva Hintze vill héra den muntliga bevisningen och ge in ytterligare

skriftligt material och bevisning.

Sammantridet, som med paus har pagatt kl. 10.15-11.30, forklaras avslutat och

hyresndmnden avkunnar i parternas nérvaro foljande
BESLUT

1. Hyresndmnden avvisar den erbjudna bevisningen.
2. Hyresndmnden avslar hyresvirdarnas ansdkan, och forklarar att hyresavtalet fortsatt

att gilla pa oforindrade villkor.
Skiil

Om hyresvérdar sagt upp hyresavtal for bostad har enligt 12 kap. 46 § forsta stycket 10
jordabalken hyresgésten ratt till forlingning om det inte strider mot god sed i
hyresforhallanden eller dr oskiligt mot hyresgédsten att hyresforhallandet upphor.

Hyresvirdssidan har anfort ett behov av ligenheten for att Sten Beck-Friis behover den
for sitt boende, vilket &r ett i och for sig sakligt skl for att avtalet skulle upphdra. Mot
detta ska stillas hyresgéstens intressen. Mérta Risendal &r 96 &r gammal och har bott 1
ldgenheten sedan 1976 och bor dér alltjimt. Vid dessa forhéllanden véger hennes
intresse att ha kvar hyresrétten med besittningsskydd klart ver hyresvérdssidan.
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Hyresnimnden

Med tanke pé att ovan enligt hyresndmnden avgorande omsténdigheter ér ostridiga

behdvs ingen bevisning, varfor den erbjudna bevisningen ska avvisas.

HUR MAN OVERKLAGAR (senast den 15 juni 2021) se bilaga 1.

Nathalie Mattsson
Protokollet justerat 2021-06-01/



Anvisningar for Sverklagande — HAN « Producerat av Domstolsverket, Avd. for domstolsutveckling « 2018-11

3 SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga 1

Bilaga

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

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

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

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

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska
dndras och vilken dandring du vill ha.

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

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 Sverklagandet sjélv eller lat ditt
ombud gora det.

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

Vad hander sedan?

Nimnden kontrollerar att Sverklagandet
kommit in { ritt tid. Har det kommit in 6t
sent kommer nimnden att avvisa det, vilket
innebir att det Sverklagade beslutet giller.

Om 6verklagandet kommit in i tid, skickar
nimnden 6verklagandet och alla handlingar i
arendet vidare tll hovratten.

Har du tidigare fatt brev genom f&renklad
delgivning kan dven hovritten skicka brev pd
detta sitt.

Vill du veta mer?

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

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