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SVEA HOVRATT BESLUT Ma&l nr
Avdelning 02 2022-03-18 OH 13276-21
Rotel 020104 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Visteras, beslut rétteligen 2021-10-20 i &rende nr 2536-21, se -
bilaga A

PARTER

Klagande

Johan Sivander, 19630922-1411
Fjardhundra Férvaltning
Valhallavigen 4 A

114 22 Stockholm

Motpart

Birgit Bang Hansen, 19500219-9569
Stora Vigen 28 A

749 70 Fjardhundra

Ombud: Stefan Sétterhund
Mastvégen 7
139 53 Varmdo

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovrétten avslar yrkandet om att hyresndmndens beslut ska undanrdjas och mélet

aterforvisas till ndmnden for fortsatt behandling.
2. Hovriitten avvisar yrkandet om syn.
3. Hovritten avslar yrkandet om muntlig forhandling.

4. Hovrétten avslar 6verklagandet.

Dok.Id 1793097

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



Sid 2
SVEA HOVRATT BESLUT OH 13276-21
Avdelning 02

YRKANDEN I HOVRATTEN

Johan Sivander har i forsta hand yrkat att hovrétten ska undanrgja hyresndmnd-
ens beslut och aterforvisa maélet till hyresndmnden for fortsatt handldggning. Han
har i andra hand yrkat bifall till sin talan i hyresndgmnden. Han har ocksé, som
han fér forstas, begért att hovrétten ska halla muntlig forhandling.

Birgit Bang Hansen har motsatt sig &ndring av hyresnéimndens beslut.

PARTERNAS TALAN

Johan Sivander har vidhallit vad han anforde i hyresndmnden och dérutéver anfort i
huvudsak foljande.

Intresseledamoten Carina Weir &r verkstéllande direktor f5r Enkopings kommuns
bostadsforetag AB Enkopings Hyresbostidder. Bostadsforetaget har tilldelats ett
bostadssocialt uppdrag i vilket ingér att erbjuda bostéder till personer som av sérskilda
ekonomiska och/eller socizala skil inte kan f& bostad pa egen hand. Det &r dérfor troligt
att det hade blivit bostadsforetagets ansvar att erbjuda Birgit Bang Hansen bostad om
hyresndmnden hade faststéllt uppséigning av henne och forpliktat henne att avflytta
frén prévningsldgenheten (dvs. den ligenhet som tvisten ror). I egenskap av
verkstéllande direktSr hade Carina Weir alltsé ett egenintresse av att hyresndmnden
avslog hans talan. Carina Weir har dérfor varit javig vid provningen av drendet, varfor

hyresndmndens beslut ska upphévas.

Vad giller den skillande hunden s har den ett nervSst och aggressivt beteende som inte
dr normalt. Hyresndmnden har i sin beddmning vésentligt forringat stdrningarna frin
hunden och kraftigt underskattat frekvensen och varaktigheten av hundens skéllande.
Hyresndmnden har ocksa bortsett frén att Birgit Bang Hansen tillater att sk#llandet fortgér
utan forsok att tysta hunden. Efter hyresndmndens beslut har Birgit Bang Hansen och en
véninna till henne utsatt flera av de vittnen som vittnade till hennes nackdel for

trakasserier genom att f6rfolja dem, ringa pa dorren utan drende samt sta och stirra.
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Pé kvéllen den 7 januari 2022 bestkte en polispatrull Birgit Bang Hansens lagenhet.
Hunden skéllde d& oavbrutet. Han har forsokt f& del av polisrapporten och polisernas
namn. Polisen har dock genom en tjinstemannaprévning kommit fram till att
dokumentation om héndelsen inte kan ldmnas ut. Han har begirt ett 6verklagbart beslut
fran Polismyndigheten.

Birgit Bang Hanser har vidhallit vad hon anforde i hyresndmnden.
UTREDNINGEN

Hovritten har tagit del av utredningen i maélet, déribland ljud- och bildupptagningarna
av forhoren frén hyresndmnden. Utredningen &r i huvudsak densamma som i
hyresndmnden. Viss ny skriftlig bevisning har &beropats. Johan Sivander har dirutver
aberopat syn av prévningsldgenheten till styrkande av att Birgit Bang Hansen brister i sin
vérdplikt och att hunden orsakar siddana stérningar som anges i 12 kap. 25 § jordabalken.
Han har i samband med att han slutfort sin talan ocksé uppgett att han forbehaller sig
rdtten att komplettera bevisuppgiften med namnen pé de poliser som bestkte Birgit Bang
Hansen den 7 januari 2022 och som han vill aberopa som vittnen, till styrkande av att

stérningarna har fortsatt.
HOVRATTENS SKAL

For att jav ska anses foreligga r det inte tillréickligt att en part saknar fortroende for
personen i friga utan det méste finnas en rimlig grund for partens &sikt (se NJA 2010
s. 274). Det som Johan Sivander anfort betrdffande Carina Weir medfor inte att hon

ska anses ha varit javig. Hyresndmndens beslut ska darf6r inte undanréjas.

Efter att Johan Sivander 6verklagat hyresndmndens beslut har han forelagts att slutféra
sin talan, och medgetts visst anstind med att gora detta. Hovrétten finner inte skl att
ytterligare avvakta med malets handldggning for att bereda Johan Sivander méjlighet

att komplettera sin bevisning.
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Johan Sivander har begirt att hovritten haller syn for att visa att Birgit Bang
Hansens grannar utsétts for stérningar i boendet pé grund av hundens skéllande.
Det bevismedel som ligger ndrmast till hands for att visa sdédana omsténdigheter
4r vittnesmal frin personer som utsatts for stérningar. Aven om hunden skulle
sk#lla under pagéende syn skulle detta dessutom fa ett mycket begréinsat
bevisvirde f6r beddmningen 1 mélet eftersom foérhallandena vid synen inte ger
nagon helhetsbild av hur ofta hunden brukar skilla eller hur l&nge och inte heller
hur sk#llandet paverkar de kringboende m.m. Syn har ocksé begérts for att visa
att Birgit Bang Hansen brister 1 sin vérdplikt. Johan Sivander har dock inte
aberopat nagra brister i vardplikten av prévningslédgenheten till grund {or att
hyresavtalet ska upphtra. Hovritten beddmer att bevisningen angéende
stérningar med avsevért mindre besvér och kostnad kan foras pa annat sétt 4n
genom syn och att och att bevisning angéende bristande vard av ldgenheten
saknar betydelse for den prévning hovritten ska gora. Bevisningen ska dérfor
avvisas (35 kap. 7 § 1 och 4 réttegdngsbalken). D& nagon mﬁntlig bevisning inte
ska tas upp och det inte heller i §vrigt finns skl att halla muntlig forhandling ska

Johan Sivanders begiran om det avslés.

Hovrétten 6vergar darmed till att prova malet 1 sak. Tvister av detta slag ar dispositiva
och det &r hyresvirden som har bevisbordan for att styrka det han gér géllande. Det
innebér ocksa att det &r den part som &beropar vittnesbevisning som bér ansvar for att
de omsténdigheter som parten gér géllande blir belysta genom forhoret. Detta stéller
vissa krav pé parten att genom fragor och pé annat lampligt sétt leda forhoret.
Hovrétten konstaterar att vittnesforhoren i viss utstrdckning berdr hindelser som
intréffat fore den 20 augusti 2020, den tidpunkt som hyresvérden angett som
utgangspunkt for prévningen. Vidare dr de uppgifter som vittnena lamnat till stor del

oprecisa nar det géller tidpunkt och frekvens.

Hovrétten instdmmer i hyresndmndens beddmning att utredningen visar att Birgit Bang
Hansen genom sitt agerande i olika hénseenden har asidosatt sina forpliktelser. Liksom
hyresnimnden finner dock hovrétten att det inte med tillricklig tydlighet framgér av
utredningen att Birgit Bang Hansens &sidoséttanden till art och omfattning varit s
allvarliga att hyresavtalet skéligen inte bor forléngas.
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Med hinsyn till det anforda ska Gverklagandet avslas.

Hovriattens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmal i

Svea hovritt inte dverklagas.

I avgorandet har deltagit hovréttsrdden Maj Johansson och Lina Forzelius samt

f.d. hovrdttsrddet Méans Edling, referent.
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Hyresnimnden

Rotel 2

Hyresradet Hans G Johansson (ordférande) samt ledamdterna Carina Weir och Nina

Westergren

Protokollforare
Handldggaren Ulrika Johansson

Plats for sammantriade
Uppsala tingsratt

Fastighet/Adress
Millersta 1:19, Stora vigen 28 A, Fjardhundra

PARTER

Sékande

Johan Sivander, 19630922-1411
c/o Fjardhundra Férvaltning
Valhallavigen 4 A, 4 tr

114 22 Stockholm

personligen nirvarande

Motpart

Birgit Bang Hansen, 19500219-9569
Stora Végen 28 A Lgh 1101

749 70 Fjardhundra

nérvarande genom ombud

Ombud: Stefan Séatterlund
Mastvigen 7
139 53 Varmdd

Saken
Forlangning av hyresavtal

OVRIGA (nirvarande om inte annat anges)

Vittne

1. YIva Jansson Grafling
Visterleden 30 B Igh 1202
745 62 Enkoping

Dok.Id 97583

Postadress Besoksadress Telefon Telefax
Box 40, 721 04 Sigurdsgatan 22, 021-31 0590

Visteras

Visterds E-post: hyresnamndenivasteras@dom.se
www.domstol.se

Expeditionstid
méndag — fredag
08:30-16:00
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2. Christer Norstedt
Mellevivigen 1 1gh 1001
749 70 Fjardhundra
Nérvarande per telefon

3. Leif Pettersson
Sadelmakargatan 15 1gh 1504
749 59 Enkoping

4. Maria Theodorsson
Stora vigen 28 A 1gh 1103
749 70 Fjardhundra
Nérvarande per telefon

5. Monica Vallin
Stora vigen 28 A 1gh 1201
749 70 Fjirdhundra

Arendet ropas p4 och nirvaron kontrolleras. Det antecknas att det inte foreligger nigot

hinder mot att halla dagens sammantréde.

Stefan Satterlund inger fullmakt aktbilaga 34. Det antecknas att Stefan Sitterlund ar
son till Birgit Bang Hansen.

Skriftligt vittnesmal och ett fotografi frén vittnet Christer Norstedt inges, aktbilaga 35-
36.

Ordf6randen genomgér drendet i sak. Det antecknas att det inte ar aktuellt eller finns

négra forutséttningar for parterna att innan sammantréadets bérjan ni en forlikning.
YRKANDE 0CH INSTALLNING
Johan Sivander (hyresvirden) yrkar att hyresndmnden ska faststélla att hyresavtalet

mellan hyresvirden och Birgit Bang Hansen avseende en bostadsldgenhet med adress

Stora Végen 28 A i Fjérdhundra ska anses ha upphért den 30 juni 2021. Vidare yrkas
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att hyresndmnden aldgger Birgit Bang Hanssen enligt 13 a § lagen om arrendenfimnder
och hyresndmnder att avflytta frén bostadsligenheten, med risk att hon annars blir

avhyst pé egen bekostnad.
Yrkandet att beslutet far verkstéllas utan hinder av laga kraft frinfalles.

Birgit Bang Hansen bestrider yrkandet. Om hyresndmnden finner att hyresavtalet ska
upphéra yrkar Birgit Bang Hansen uppskov med avflyttning till och med den 30 juni
2023.

GRUNDER OCH OMSTANDIGHETER

Johan Sivander bestrider uppskovsyrkandet men uppger att han kan medge uppskov
med avflyttning till och med den 3 januari 2022. Grunden for yrkandet &r att Birgit
Bang Hansen under lang tid har st6rt sina grannar och inte iakttagit ordning, sundhet
och gott skick. Vad som menas med ordning, sundhet och gott skick ar att Birgit Bang
Hansen inte f6ljt ordningsregler som finns i fastigheten. Hyresavtalet ska darfor
upphoéra i anledning av att Birgit Bang Hansen har misskott sina férpliktelser i sd hog
grad att hyresavtalet skiligen inte ska forldngas

Hyresvérden uppger att Birgit Bang Hansen flyttade in 1 den aktuella l4genheten under
juni méanad 2014. Ligenheten var d& nybyggd, det vill siga ombyggd frén en tidigare
lokal 2010. Lagenheten omfattades inte av nagon forhandlingsordning och Birgit Bang
Hansen godtog inte hyreshdjningen, vilket ledde till att parterna hamnade 1
byresnimnden, drende 1654 - 14, dér en forlikning mellan parterna triffandes. Nér
Birgit Bang Hansen flyttade in hade hon inga husdjur eller rokte. Nagot hinde dérefter
och sedan forlikningen, som Birgit Bang Hansen egentligen inte accepterade, har hon
dgnat sig it meningsl6sa brék, sdsom att hon anméalde hyresvarden till hyresgést-

foreningen med anledning av utemiljd, gemensamma utrymmen och en grannfastighet.
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Under 2017 fick Birgit Bang Hansen problem med hyresbetalningar och blev i
september 2017 uppsagd pa grund av obetald hyra. Detta 16ste sig och hyresvérden it

henne bo kvar.

Tyvérr har hon inte battrat sig. 2016 skaffade Birgit Bang Hansen en hund. Hunden
skillde och stérde redan da. Nar de talade med varandra, om lika saker, sa Birgit Bang
Hansen till sin hund: — Honom fér du bita. Denna kommentar filldes under ar 2016.

Han uppfattade inte kommentaren som ett hot, men det var inte skoj att hora.

Johan Sivander uppger att den tidsperiod ndmnden ska préva ér frén att Birgit Bang
Hansen fick sitt forsta varningsbrev, den 20 augusti 2020 och fram till ans6kan och

prévning i ndmnden.

Det som foregick varningsbrevet var den skillande hunden. Hunden skaller i stort sett
dagligen och alla tider. Det vill séiga s& fort nadgon r6r sig i trapphuset eller att hunden
ser nagon pé gatan. Den 17 augusti 2020 sade hyresvérden 4t Birgit Bang Hansen, att
hon skulle se till att hunden slutar skilla. Birgit Bang Hansen visade ovilja till réttelse
genom att hon dé svarade honom: - D2 fér du vrika mig. Dérefter skickades det
skriftliga varningsbrevet ut. Det antecknas att hunden &r av rasen Chihuahua. Birgit
Bang Hansen tycker att hon har réitt att utsétta sina grannar for stdrningar, att hundens
ratt att skélla &r stdrre &n att grannarna har ugn och ro. Hunden skéller sa fort den ser
ndgot och det &r ihallande skallande. Hunden skéller pé andra hundar och
forbipasserande. Birgit Bang Hansens l4genhet ligger pa en genomfartsgata i tatorten,
vilket gor att manga passerar lagenheten. Det har gatt s& 14ngt att folk gar omvégar for
att inte passera Birgit Bang Hansens ldgenhet. Hyresvérden uppger att han tyckte det
blev battre ett tag och grannar uppgav att det endast var béttre nér han befann sig vid
fastigheten. Uppségningen skickades ut under mars ménad i &r och detta berodde pé att
hunden stod och *bandsk&llde” k1. 11.00 en lordag formiddag. Den 21 mars 2021 var
hyresvérden i trapphuset, for tillsyn av annan ldgenhet, och dé skéllde hunden s& linge
den hérde honom, béde nér han gick upp och ned i trapphuset. Hunden skéller oavsett

vilken tid p& dygnet han &r dér, sd fort ndgon ror sig. Birgit Bang Hansen 1iter hunden
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skita och utritta sina behov nar och var och hur som helst pé tomten. Detta kommer
Christer Norstedt vittnesmal att styrka. Det forekommer att Birgit Bang Hansen gér in
tomten och pé grannfastigheter nér hon rastar sin hund, s att hunden dér kan utrétta
sina behov. Birgit Bang Hansen brukar plocka upp avféringen efter hunden. Vittnet
Christer Norstedt som sitter i rullstol, har rullat stolens hjul dver hundens urinfléckar
och den avforing som inte kan plockas upp, vilket han inte tycker &r trevligt att f& p&
hénderna. Birgit Bang Hansen roker i trapphuset och bryter mot ordnihgsregler. Detta

g6r hon fOr att provocera grannana 1 huset. Detta hinder varje vecka.

Birgit Bang Hansen tvittar &ven mattor i husets tvittmaskin, som inte dr ndgon
grovtvattmaskin. Han har héga reparationskostnader pa tvﬁttstugan,. men kan inte séiga
att det beror pa Birgit Bang Hansens anvindande av tvattstugan. Det sitter skyltar i
tvattstugan dér det framgér hur tviittmaskinen ska anvéndas. Hyresvérden uppger att
han har anledning att befara att Birgit Bang Hansens légenhet far illa, att hon brister i
sin vardplikt av den. Hyresvérden har inte varit inne i ldgenheten, men grundar sitt
antagande pd anmélan betrédffande hunden, som inlémnats till linsstyrelsens djur och
halsoavdelning. Han har ocksa fatt uppgift om att hunden har sprungit in till andra
hyresgésters ldgenhet for att utrétta sina behov och att den inte &r rumsren. Det finns

ocksa uppgifter om att hunden har bitit folk, till exempel en brevbérare.

En anekdot &r att hyresvéirden torsdagen den 10 december 2020 blev uppringd av
hyresgésten, eftersom hon dagen innan hade frostat av frysen och ville att han skulle
komma och torka upp eventuellt vatten som kunde vara kvar under frysen. Om
hyresgéisten har véantat 1 tolv timmar innan hon kontaktade honom, s& har vattenskadan
redan intrédffat. Frosta av frysen &r normalt ndgot en hyresgist sjilv sk6ter om, s& han

akte inte frin Stockholm till hyresgésten for att utfora atgérden.

Birgit Bang Hansen uppger att alla ovanstdende péstaenden bestrids. Stefan
Sétterlund, som &r hennes son, och idag foretrider Birgit Bang Hansen uppger att han
och hans mor tog upp kontakten pé nytt ar 2015. Han uppger att han och hans familj
sedan ar 2015 varit och hélsat pa Birgit Bang Hansen i ldgenheten valdigt ofta. Birgit
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Bang Hansen har ofta nimnt att de “trackar” mig och beter sig illa mot mig. Deras
familj har gemensamt akt ut till Birgit Bang Hansen likasa en arbetskamrats mamma
bar tittat till henne. For att se om hyresvirdens péstaenden stimmer. Det enda som han
kan siga stimmer &r tva saker dels att nir hon sade detta till Johan Sivander om
vrakningen, var ju for att de hade en diskussion, sjélv viinde Johan Sivander bara pa
klacken och gick. Han svarar inte nér hon ringer. Fastigheterna &r kraftigt misskétta,
vad géller grasklippning, buskar och parkeringar. Ligenheten 4r en gammal och en
omgjord sparbankslokal. Vad géllde den tidigare hyrestvisten var att en stor del av
lagenhetens yta bestar av ett bankvalv vars yta inte gér att utnyttja, men som hon dndé

ska betala hyra for.

Hunden &r en Chihuahua en liten hundras, som idag saknar tinder och troligtvis inte
kommer att leva s ménga &r till. Han haller inte med om kiss och avforing. Han har
varit ddr otaliga tillfdllen for att kunna séiga att detta inte stimmer. Birgit Bang Hansen
anvénder rosa plastpésar for att plocka upp avforing. Det stimmer att hunden skéllde
nér den var yngre. Birgit Bang Hansen har kopt nédgot som ka sétts for munnen pa
hunden s att hunden inte l&ngre kan skélla. Att hunden skulle ha bitit en brevbarare ar
nonsens, han tror inte hunden kan bitas. Hans mamma réker inte i porten utan hon
roker pé sin balkong. Grannen som bor ovanfor, har en son, och det &r denne som réker
1 trapphuset. Vad géller tvétta mattor, s& stimmer inte detta. Birgit Bang Hansen har
egen tvattmaskin i sin l8genhet dér hon tvéttar. I ligenheten ovanfor hans mor bor ett
par som har en schéfer, som springer okopplad. Det dr mycket troligt att den lilla
Chihuahuan blir ridd nér schéfern kommer rusande och skéller. Néar familjen har varit
hos Birgit Bang Hansen fér det inte den hér bilden som hyresvérden malar upp. Birgit
Bang Hansen géar ut med hunden flera génger per dag, bort till silosarna efier en
kommunal vég. De sista tva &ren har han undrat vad dessa pensiondrer gér mot
varandra. For detta &r ren mobbning pa hogsta niva och hyresvérden har tagit parti for
andra grannar. I gar befann sig hyresvirden hos en granne ovanfor for att prata ihop
dig inf6r detta sammantréide. Han har talat med grannarna Monika och Maria for att

hora vad som hénder. Dessa kvinnor var vinner fram till ca &r 2017, men sedan vet han
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inte vad som hinde. Nu har dven hyresvarden blivit involverad i detta

”pensiondrstjafs”.

Hindelsen betréffande avfrostningen av frysen, ér att frysen &r gammal och star direkt
pa golvet utan fotter, ddrav svérigheten vid avfrostning. Birgit Bang Hansen har ringt
hyresvéirden for att hon ville att han skulle titta till 1dgenheten, eftersom hon var orolig
for att det skulle bli ldckage. Det &r en kombinerad kyl/frys av dldre modell som saknar
fotter. Han akte sjéiRr over till Birgit Bang Hansen och torkade upp vattnet. Det var inte
mycket vatten som hade runnit ut pa plastmattan. Lagenheten &r véldigt fin, forutom

kassavalvet, som hans mamma héngt ett draperi 6ver.

Grannen ovanfor har ringt till polisen fyra till fem génger med anledning av att Birgit
Bang Hansen inte ger hunden mat, att hunden gor sina behov inne. Polisen har akt dit
men inte funnit nigonting att anmérka p&. Aven en myndighet for djur har blivit
kontaktad och de har &kt till ligenheten, men inte heller de har funnit ndgonting att
anmirka pa. Han uppger att han inte forstér varfor det blivit s stort. Vad géaller

lagenhetens ytterddrrar &r de vildigt tunna.

Johan Sivander uppger att underhéllet har inget med detta drende att gbra. Han

betalar 20 000 kr i ménaden till Upplands Boservice AB for att skota fastigheten. Vad
géller den kombinerade kyl/frysen star den pa golvet och har fotter. Kyl/frysen 4r fran
byggnadséret 2010. Grannen ovanfor har ingen hund, utan det var grannens séirbo som

hade en hund, men denna hund avlivades under varen 2021.

Vittnesforhor med Ylva Jansson Grafling pé Johan Sivanders begéran. Hon
avldgger ed och erinras om edens vikt och sin sanningsplikt. Férhoret tas upp med ljud
och bild i VERA.

Ylva Jansson Grafling uppger att hon inte har nagra ersattningsansprak.
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Vittnesforhor med Monica Vallin pd Johan Sivanders begiran. Hon avldgger ed och
erinras om edens vikt och sin sanningsplikt. Férhoret tas upp med ljud och bild i

VERA.

Monica Vallin yrkar och tillerk&nns resekostnader med bil, tur och retur Fjardhundra-
Uppsala med 222 kr, att utges av Johan Sivander.

Vittnesforhor med Leif Pettersson pa Johan Sivanders begéran. Han avidgger ed och
erinras om edens vikt och sin sanningsplikt. Férhoret tas upp med ljud och bild 1
VERA.

Leif Pettersson uppger att han inte har négra ersttningsansprak.

Vittnesforhor med Maria Theodorsson per telefon pé Johan Sivanders begéran. Hon
avldgger ed och erinras om edens vikt och sin sanningsplikt. Férhoret tas upp med ljud

1 VERA.

Maria Theodorsson uppger att hon inte har ndgra ersttningsansprak.

Vittnesutdrag fr&n Christer Norstedt aktbilaga 35-36 foredras. Dérefter halls
kompletterande vittnesforhdr med Christer Norstedt.

Vittnesférhor med Christer Norstedt per telefon p& Johan Sivanders begéran. Hon
avldgger ed och erinras om edens vikt och sin sanningsplikt. Férhoret tas upp med ljud
1 VERA.
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Christer Norstedt uppger att han inte har ndgra erséttningsansprak.

Det antecknas att det inte finns ndgra forutsétiningar for parterna att tréffa en
forlikning.

Parterna far tillfdlle att slutfora sin talan.

Sammantradet, som pagick kl. 09,15 — 11,42, forklaras avslutat med besked att beslut i
drendet kommer att meddelas méndagen den 18 oktober 2021 kl. 14.00 genom att
hallas tillgéingligt p& hyresndmndens kansli i Vésterds och skickas med e-post/post till

parterna samma dag.

Hyresndmnden haller enskild 6verldggning och meddelar foljande

BESLUT (att meddelas den 20 oktober 2021 kl. 14.00)

1. AnsGkan avslés.

2. Hyresavtalet mellan Johans Sivander och Birgit Bang Hansen avseende en
bostadsldgenhet med adress Stora Vigen 28 A i Fjardhundra, forlings pé
of6riandrade hyresvillkor fr.o.m. 1 juli 2021.

SKAL
Rittsliga overviganden

, Nér en hyresgést anviander ligenheten ska han se till att grannarna inte utsitts for
storningar i boendet. Han skall ocksa i 6vrigt iaktta allt som fordras for att bevara
sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten samt v&l varda ldgenhete.
Hyresgésten ska halla noggrann tillsyn 6ver att detta ocksa iakttas av dem for vilka han
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svarar enligt 12 kap 24 § forsta stycket JB (bl.a. de som hor till hans hushall eller
gistar honom eller av annan som han inrymt i lagenheten). Om det forekommer
storningar i boendet, ska hyresvérden ge hyresgésten tillsdgelse att se till att
storningarna omedelbart upphér. Ar det friga om en bostadshyresgist ska hyresvarden
vidare underritta socialndmnden om stérningarna. Vad som nu sagts framgér av 12 kap

25 § JB.

Enligt 12 kap 46 § forsta stycket punkten 2 JB kan hyresavtalet upphéra om en
hyresgést har misskott sina forpliktelser i s4 hog grad att hyresavtalet skéligen inte ska
forlingas. Av andra stycket i bestimmelsen JB framgar att om hyresvirden inte har
meddelat hyresgésten att avtalet kan sgas upp for det om réttelse inte sker eller om
hyresgéstens dsidosdttande har sin grund i att en nérstédende eller tidigare nérstaende
har utsatt hyresgésten eller ndgon 1 hyresgéstens hushall for brott, ska detta vid
skdlighetsbedémningen enligt fOrsta stycket 2 beaktas som skél for en forlangning av
avtalet.

YRKANDE, GRUNDER MM

Se ovan i protokoll

UTREDNINGEN

Johan Sivander

Skriftlig bevisning
Tillsdgelser att vidta rittelse, uppsigning, anmélningar till Lansstyrelsen ang.
djurbéllning samt vittnesintyg frdn Christer Nordstedt

Muntlig bevisning
Forhor med Ylva Jansson Grafling, Christer Norstedt, Leif Pettersson, Maria

Theodorsson och Monica Vallin.
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Hyresnidmndens bedomning

Hyresndmnden har att prova om saddana stérmingar som omtalas i lagen har forekommit
alternativt om de péstddda stérningarna, da de kommer foretrddesvis frén Birgit Bang
Hansens hund, att hon hérigenom ska anses ha brutit mot ordning, sundhet och gott
skick i boendet och om hon ar ansvarig for dessa. Sasom hyresnimnden har uppfattat
Johan Sivanders talan har han &ven gjort géllande att Birgit Sivander inte fullgdr dels
sin skyldighet att iaktta ordning, sundhet och gott skick sdvil i den egna lagenheten
som i de allménna utrymmena i fastigheten, dels sin vardplikt i den egna ldgenheten
och de allménna utrymmena i tvittstugan. Om nagon omsténdighet skulle anses
foreligga har nimnden hérefter att prova om hyresgésten har misskott sina forpliktelser

som hyresgést i s& hog grad att hyresavtalet skdligen inte ska forléangas.

Den period som ska prévas avser 20 augusti 2021 fram till dag f6r hyresndmndens

sammantride.

Har Birgit Bang har brustit i skyldighet att iaktta ovdning, sundhet och gott skick savil
i den egna ldgenheten som i de allminna utrymmena i fastigheten?

Hyresndmnden konstaterar att Johans Sivander, mot Birgit Bang Hansens bestridanden
och i avsaknad av annan bevisning i denna del, inte har styrkt att Birgit Bang Hansen
har brustit i vardplikten av den egna ldgenheten samt vid anvéndande av den allménna
tvéttmaskinen i fastigheten. Johan Sivander har i denna del inte beropat ndgon
besiktning av Birgit Bang Hansens ldgenhet. Dessa omstédndigheter kan dérfor inte
ligga till grund for hyresavtalets upphérande.

Hyresnamnden konstaterar dock att det genom vittnesmalet fran Monika Vallin och
Maria Theodorsson &r styrkt att Birgit Bang Hansen dels har r6kt i trapphuset vid ett
flertal tillféllen, dels att Birgit Bang Hansen har tagit bort burkar med dttika, vilka
burkar Monica Vallin med Johan Sivanders tillstind hade placerat i trapphuset for att
ta bort réklukt. Ndmnden finner att Birgit Bang Hansen hérigenom inte har iakttagit
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ordning, sundhet och gott skick inom fastigheten och att hdndelserna kan ligga till
grund f6r hyresavtalets upphorande.

Har Birgit Bang stért évriga boende i fastigheten for egen del eller genom hundens
beteende stért 6vriga boende alternativt brustit sin skyldighet att iaktta ordning,
sundhet och gott skick i fastigheten?

Nér det géller vittnet Ylva Jansson Grafling har hon fr egen del inte bott i fastigheten
och hennes hérande i drendet beddms ha skett i syfte att beskriva Birgit Bang Hansens
karaktdr och person och enligt ndmnden har hon &vrigt inte tillfort frendet ndgot savitt

avser de omsténdigheter som ska provas av nimnden.

Hundens beteende

Inledningsvis far hyresnimnden framhélla att Birgit Bang Hansen i egenskap av dgare

till hunden har ett strikt ansvar for dess beteende.

Vittnena Monica Vallin, Christer Nordstedt, Leif Pettersson och Maria Theodorsson
har samtliga upplevt stérningar frén hunden i form av hundskall s& fort ndgon rér sig i
trapphus eller utanfor fastigheten. Sévitt ha framkommit har det skett dagligdags frin
nagon minut till mer ihdllande skall. Det har dock inte framkommit nigra
omsténdigheter att skallen generellt har forekommit sen kvéllstid eller nattetid.
Hyresndmnden noterar dock, genom Monica Vallins vittnesmaél, att hon har uppgett att
bon ringde polisen den 29 augusti 2021 i anledning av ihéllande hundskall beroende pa
att hunden inte hade fitt gat ut sedan torsdag morgon. Nér polisen kom och tog sig in i
Birgit Bang Hansens ligenhet kunde de konstatera att hon lag berusad i singen och att

hunden tog sig ut direkt nér de Sppnade dorren.

Hyresndmnden bedémer att vittnena har gett en klar och sammanhéngande berittelse
och nimnden beddmer de som trovérdiga och ser inget skl for att de pa nigot séitt
skulle tillvita Birgit Bang Hansen ndgot som inte har hént. Nér det géller hindelserna

med hundskall bedomer ndmnden att da detta foretridesvis har skett dagtid och under
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relativt kortvarigt intervall, att héindelserna inte r av den art och omfattning att de kan
anses som en storning enligt 12 kap 25 § JB.

Nir det géller att hunden har bajsat och kissat utomhus péa fastighetens tomt samt i en
grannens lagenhet gor hyresnimnden foljande beddmning. Nér det géller kissandet och
bajsande av hunden i en grannens ldgenhet har det framkommit att det skedde 1 Maria
Theodorssons ligenhet och detta har intréffat vid tva tillfdllen. Hyresnimnden
bedomer hindelserna som tillfilliga och ringa, varfor de inte kan ligga till grund for
hyresavtalets upphdrande.

Betriffande att hunden har kissat och bajsat utomhus pa fastighetens tomt gor
hyresndmnden f6ljande beddmmning. I denna del &r det foretriddesvis Christer Norstedt
som har uppmérksammat detta och besvérats. Han har bekréftat innehallet i sitt
vittnesintyg samt hérutdver uppgett att han anser att det &r Birgit Bang Hansens hund
som har styrt var den ska ufrétta sina behov. Behoven har utforts pa fastighetens

grasmatta. Efter tillségelserna frén hyresvirden har det blivit ndgot béttre.

Hyresndgmnden bedémer Christer Norstedt som trovéardig och han har gett en klar och
sammanhéngande berdttelse och ndmnden ser inget skl for att han pa nigot sétt skulle
tillvita Birgit Bang Hansen ndgot som inte har hint. Ndmnden beddémer dock att
omsténdigheterna med hundens kissande och bajsande inte 4r av den art och
omfattning att dessa ska anses som en stérning eller att Birgit Bang Hansen hérigenom
ska anses ha brustit i sin skyldighet att iaktta ordning, sundhet och gott skick inom
fastigheten. Handelserna kan inte ligga till grund f6r hyresavtalets upphoérande.

Har Birgit Bang Hansen misskétt sina forpliktelser som hyresgidist i s hog grad att
hyresavtalet skdligen inte ska forlingas?

Hyresnédmnden har konstaterat att Birgit Bang Hansen i ett avseende inte har iakttagit
sundhet, ordning och gott skick genom att réka i trapphuset. I 6vrigt har ndmnden inte
funnit att de pastddda omsténdigheterna &r en stérning eller att Birgit Bang Hansen
hérigenom inte har iakttagit ordning, sundhet och gott skick. Hyresndmnden finner
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anledning papeka att oaktat ndmnden vid férevarande provning inte har funnit att
ndmnda omsténdigheter kan ligga till grund f6r hyresavtalets upphdrande, anser

nédmnden att Birgit Bang Hansens agerande inte har varit acceptabelt.

Sammantaget anser hyresndmnden att vad som har framkommit om Birgit Bang
Hansens &sidoséttande av ordning, sundhet och gott skick samt péstédda storningar
mnte &r tillrdckligt for att hyresavtalet ska upphéra. Vid nu nimnda forhéllanden skulle
det dérfor vara oskéligt mot henne om hyresavtalet upphér. Ansdkan ska darfor avslds
och hyresavtalet forlings pa oféréndrade hyresvillkor.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga A

Overklagande senast den 10 november 2021

Ulrika Johansson
Protokoll uppvisat/



/“\

N

Anvisningar for dverklagande — HAN ¢ Producerat av Domstolsverket, Avd. for dometalsutveckling « 2'_;1%21.
N ; !

o/

{
\

'
N’

N

ey

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

U!EMSM Fan

Bilaga

Vill du att beslutet ska 4ndras i ndgon del kan
du Sverklaga. Hir far du veta hur det gar ll.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
nimnden inom 3 veckor ftin beslutsdatum.
Sista datum f6r &verklagande finns pd sista
sidan i beshatet.

Sa har gor du

1. Skriv nimndens namn och drendenummer.

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

3. Tala om vilka bevis du vill hdnvisa tll
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 nis: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksd
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller 4t ditt
ombud géra det.

6. Skicka eller limna in Gverklagandet till
nimnden. Du hittar adressen i beshatet.

Vad h.'a°nder sedan?

Nimnden kontrollerar att 6verklagandet
kommit in i rdtt tid. Har det kommit in f6r
sent kommer nimnden att avvisa det, vilket
innebdr att det 6verklagade beslutet galler.

Om 6verkiagandet kommit in i tid, skickar
nimnden &verklagandet och alla handlingar 1
drendet vidare till hovritten.

Har du tidigare fatt brev genom fSrenklad
delgivning kan dven hovritten skicka brev pi
detta sitt.

Vill du veta mer?

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

Mer information finns pa:
htips:/ /www.domstol.se /hyra-arrende
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