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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 ' : 2023- 05’_25 H 3353-23
Rotel 020105 - Stockholm
OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresnidmnden i Stockholm, beslut 2023-02-27 1 mal H 6285-22, se bilaga A
PARTER
Klagande

- Astrid Lauenstein Bragnum, 19360514-0668
Strindbergsgatan 56

115 53 Stockholm

Ombud: Advokaten Mats E Jonsson
Advokatfirman Vangard AB

Box 24084

104 50 Stockholm

Motpart

Andreas Hall Penninger, 19900523-3599
Virtavdgen 11

115 53 Stockholm

SAKEN ‘
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovritten avslar dverklagandet.

Dok.Id 1944028

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méandag — 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 H 3353-23
Avdelning 02

YRKANDE I HOVRATTEN
Astrid Lauenstein Bragnum (hyresvirden) har yrkat bifall till sin talan i hyresn&mnden.

HOVRATTENS SKAL

Hyresvérden har vidhéllit vad hon anforde i hyresnimnden. Hovrétten har tagit del av

utredningen i malet. Utredningen &r densamma som i hyresndmnden.

Det som férekommit i hovrétten motiverar ingen annan bedémning &n den som

hyresndmnden har gjort. Overklagandet ska déirfor avslas.

Hovréttens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegdngen i vissa hyresmal 1

Svea hovritt inte 6verklagas.

/R
[ —

I avgorandet har deltagit hovréttsrdden Anne Kuttenkeuler och Thomas Edling samt

tf. hovrittsassessorn Johanna Wiklund, referent.
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Bilaga A
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128% HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL Arende nr
# NAMNDEN I STOCKHOLM  2023-02-13 H 6285-22
4 Hyresnimnden BESLUT Rotel 2
2023-02-27
Meddelat i Nacka
Nimnden

Hyresrddet Vanja Lycke, ordforande
Harry Bjornstrém och Aija Sadurskis, 6vriga ledaméter

Protokollforare
Juristen Astrid von Heijne

Plats for sammantride
Nimndens kansli

Fastighet/Adress
Demonstrationen 1, Virtavigen 11, Stockholm

Sokande

Astrid Birgitta Margareta Svea Lauenstein Bragnum, 19360514-0668
Strindbergsgatan 56 Lgh 1601

115 53 Stockholm

Ndrvarande genom ombud

Ombud: advokat Mats E Jonsson
Advokatfirman Vangard AB
Box 24084

104 50 Stockholm

Motpart

Andreas Hall Penninger, 19900523-3599
Virtavdagen 11 Lgh 1001

115 53 Stockholm

Personligen ndrvarande

Saken
Forlangning av hyresavtal

Ordforanden gar i korthet igenom handlingarna och f6ljande antecknas. Andreas Hall
Penninger (hyresgésten) hyr sedan den 1 september 2020 en ldgenhet om ett rum och
kdk, ca 24 kvim, pa Virtavigen 11 i Stockholm (ligenheten). Astrid Lauenstein

Bestksadress Oppettider Postadress E-post

Sicklastréket 1, Nacka mandag—fredag Box 67 hyresnamndenistockholm@dom.se
Telefon 08:00-16:30 131 07 Nacka Webbplats

08-561 665 00 www.hyresnamnden.se Info om

personuppgiftsbehandling, se hemsidan
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Bragnum (hyresvdrden) har den 17 januari 2022 sagt upp avtalet till upphdrande den
30 april 2022.

Mats E Jonsson: Hyresvirden yrkar att hyresnimnden faststéller att hyresavtalet
betréffande l&genheten med tillhdrande ldgenhetsforrad upphorde att gélla den 30
april 2022 i enlighet med foretagen uppségning, att hyresndmnden forpliktigar
Aundreas Héll Penninger att avilytta frén ldgenheten vid den tidpunkt dé ldgenheten
ska ldmnas och vid dventyr att avhysning annars kan komma att ske pa hyresgéstens

egna bekostnad.

Andreas Hill Penninger: Han motsétter sig att avtalet upph6r. For det fall att
avtalet upphor begérs uppskov med avflyttning med tvd ménader réknat frén det

ménadsskifte som intréffar ndrmast efter hyresndmndens beslut.
Hyresviarden medger det begérda uppskovet.

Mats E Jonsson: Grunden for hyresvardens yrkandé att hyresforhallandet ska
upphora &r 1 forsta hand att Andreas Hall Penninger genom olovlig
andrahandsupplételse har asidosatt sina forpliktelser i s& hog grad att hyresavtalet
skéligen inte bor forlingas. I andra hand saknar Andreas HAll Penninger skyddsvért
behov av att f& hyresavtalet forldngt eftersom han har sitt boende ordnat pa annat
hall, Sibyllegatan 63 i Stockholm, vilket innebér att det inte skulle vara oskiligt eller
annars strida mot god sed 1 hyresforhallanden att hyresavtalet upphdr. Det sakliga
skélet for uppséigningen ir att hyresvérden behdver ligenheten att hyra ut som
permanentbostad till de som star i den interna bostadskon. For framstéllan i sak
antecknas foljande. Anders H&ll Penninger forvérvade hyresrétten genom ett
lagenhetsbyte ar 2020 som kommit till stind efter ett beslut frén hyresndimnden
(aktbilaga 5). Mats E Jonsson, som ocksa foretradde hyresvérden i drendet géillande'
ldgenhetsbytet ar 2020, var sjilv med och upprittade ett nytt hyreskontrakt efter

N
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hyresndmndens beslut. Skilet for hyresvirdens bestridande av ldgenhetsbytet var att
man inte trodde att det var Andreas Hall Penninger och hans partners érliga avsikt att
bo i lagenheten vixelvis, eftersom paret d& innehade en ligenhet med bostadsrétt pa
Kungsholmen. Mats E Jonsson bor i samma port dér ligenheten Ligger tillsammans
med sin sambo Silvia Petrén som ocks4 har en aktiv del 1 forvaltningen av
fastigheten. De gar ofta till och frdn sin egen ligenhet och passerar porten i vart fall
mte mindre 4n fyra ganger per dag, i dagligt genomsnitt ungefér tio ganger. I
samband med ldgenhetsbytet ar 2020 har de st6tt pd Andreas Hill Penninger vid
nagot tillfdlle, men inte alls under de senaste tva aren. Daremot har Mats E Jonsson
sett en mycket ldng ung man som bodde i ldgenheten varen 2021 och som flyttade ut
samma sommar med hjélp av sin pappa. I september 2021 flyttade en annan
andrahandshyresgést, Hadir Hanna, in. Det mérktes tydligt eftersom Hadir Hannas
namn stod pé ett stort emballage frén IKEA som sléngts precis utanfor
lagenhetsporten, pa vilket hyresvéirden inkommit med bilder (aktbilaga 8). I
byggnaden bor synskadade, dldre och personer med sfimre hdrsel. Vid det tillfillet
var det inte sikert att emballaget kom frén just Andreas Hall Penningers ldgenhet,
men det har senare framgétt eftersom Hadir Hanna ségs flytta ut ur ligenheten den 9
februari 2022. Hadir Hanna under denna tid setts i fastigheten ibland, efter att man
kunnat kolla upp pé nétet hur han ser ut. Nagon gang efter den 9 februari 2022 har
han emellertid flyttat tillbaka till 14genheten. Det visas av tvéttpasar frin Washaway
AB med Hadir Hannas namn som stillts utanfor ligenheten, ofta sent pa kvillen.
Mats E Jonsson har sjélv tagit bilder pé detta (aktbilaga 14). Hadir Hanna flyttade ut
ur ligenheten igen den 12 november 2022 vilket ocksé framgér av bilder pien
flyttkartong och mobler tagna av Mats E Jonsson (aktbilaga 15), som av en slump
hjélpte ndgra andra i fastigheten att flytta samma dag. Denna dag stod dven
lagenhetsforradet med Andreas Héll Penningers namn dppet, inne i vilket ett badkar
hade ldmnats. Det framgér av ett ingivet besiktningsprotokoll frén augusti 2020
(aktbilaga 16) och bilder tagna i ldgenheten samma ménad och &r (aktbilaga 17) att
Andreas Hill Penninger har ett badkar i sin ligenhet. Risken for vattenskador i
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badrummet blir stérre utan badkaret. Darutéver har andra hyresgéster i fastigheten
tidigare bett om att {3 ta ut sina badkar men inte tillétits, och sedan Andreas Hll
Penningers badkar varit synligt i ligenhetsforradet har flera hushéll frigat varfor de
inte fir ta bort sina badkar. Avseende Andreas Héll Penningers boende pa annan
plats anfors foljande. Registreringsuppgifter for Lovisa Roegind AB, Andreas H&ll
Penningers partners foretag, visar att adressen Sibyllegatan 63 i Stockholm har
”Roegind HAll” angivet pa dorren (aktbilaga 18). Lagenheten pad Vértavigen 11 &r
liten och ligger p4 bottenvaningen. Det dr helt osannolikt att paret skulle vilja bo dér,
inte minst eftersom de har ett annat boende. Ligenheten &r béttre anpassad fér en

stadent.

Andreas Hill Penninger: Han har for néirvafande ekonomiska svérigheter och
befinner sig en komplicerad livssituation. Det &r inte en situation han gérma &r i och
han hoppas att den ska vara 16st om ett &r. Hans 16n har sénkts och kommer sdnkas
igen om ungefdr en ménad. Han har en stor skuld med en avbetalningsplan pa fem ér.
Det 4r pé grund av den ekonomiska situationen som han har haft imneboenden i form
av vanner och bekanta som har bott med honom i ldgenheten och som har tagit hand
om de fasta utgifterna. Han befinner sig pa Virtavigen 11 ungefir 15-20 dagar i
ménaden och var dér senast fredagen innan sammantrédet, vilket Sylvia Petrén sikert
skulle kunna intyga. Skélet till att han inte synts till r formodligen att han jobbar
mycket, kanske fran halv sju p& morgonen till nio eller tio pé kvillen. Han sover
dérfor bara i lagenheten frimst, vilket ocksa dr varfor det funkar att ha en inneboende
trots att ligenheten &r liten. Tbland sover han pa kontoret. Det stdmmer att han och
hans ex-partner Lovisa Roegind har innehaft en bostadsritt pd Igeldammsgatan pa
Kungsholmen, men de har salt den eftersom kostnaderna var héga och de visste att
Andreas 16n skulle komma att sinkas. Hon bor nu pé Sibyllegatan 63 i andra hand,
och skilet till att det star Héll pa dorren &r for att deras gemensamma son heter Hall i
efternamn. Andreas efternamn &r Hill Penninger. Han sjélv befinner sig pa

Sibyllegatan pa helger, mest for att triffa sin son s mycket som mdjligt. Ibland dr
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Lovisa Roegind dér ocksa men inte alitid. Nér de forvarvade hyresrétten &r 2020 var
planen att bo 1 den vixelvis. Det &ndrades emellertid eftersom sonen fick kolik som
pégick under ett r samtidigt som Lovisa ammade. De beslutade att Lovisa Roegind
inte skulle bo i ligenheten i vidare utstrdckning och nér inneboenden borjade flytta in
blev det svart for henne att vara dir. Han &r inte medveten om att man inte fick ta ut

badkaret ur ligenheten men det kan [étt dtgérdas.

Mats E Jonsson: Han gar hemifran runt klockan sex p& morgonen och hans sambo
runt halv sex. Hans sambo far i regel all information om fastigheten forst. De
passerar ligenheten hela tiden. Under tva och ett halvt &r har de aldrig sett Andreas
Hall Penninger. Det géller inte bara Mats E Jonsson och Sylvia Petrén utan &dven de
andra hyresgésterna. De har sett de inneboende i ldgenheten men inte Andreas Héll
Penninger. For nérvarande &r ligenheten emellertid tom och sléckt, vilket betyder att

det inte kan vara i dagsldget som inneboenden &r nddvandigt.

Andreas Hill Penninger: Han gir hemifrén tidigt och kommer hem sent. Han dr
beroende av lagenheten. Om han inte fir hyresavtalet forldngt kommer
livssituationen forsvéras ytterligare. Han 4r inne i en mycket intensiv arbetsperiod dd
han jobbar ungefdr 16 timmar om dagen och det &r mojligt att hans anstéllning
hénger pa att bolaget far ut produkten de jobbar med. Férutsittningarna kommer
forsdmras avsevért om han blir av med ldgenheten. Anledningen till att det & morkt i
lagenheten dr att den ligger pé bottenvéningen och att en tunnelbanenedgang ligger

precis utanfor.

Ordforanden efterhor mojlighet till medling. Diskussioner fors men det konstateras
att forutsittningar for forlikning inte foreligger. Parterna bereds tillfélle att shutfora

sin respektive talan.
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Sammantrédet, som pégick 14.35-15.0, forklaras avslutat med besked om att beslut
kommer meddelas den 27 februari kl. 14.00 genom att héllas tillgdngligt pa
nidmndens kansli. Det antecknas att parterna 6nskar fi beslutet skickat till dem per e-
post.

Efter enskild 6verldggning fattar hyresndmnden foljande beslut.

BESLUT (att meddelas den 27 februari k1. 14.00)

Ansodkan avslas. Hyresavtalet forlings pd ofordnder villkor efter den 30 april 2022.
Skil for hyresnamndens beslut

Yrkanden, grunder m.m.

Parternas yrkanden, grunder och instéllning framgér av protokollet ovan och av de

handlingar som har getts in i drendet.

Hyresvirden har till stod f0r sina pastdenden i drendet dberopat skriftlig bevisning

och fotografier.
Rittsliga utgangspunkter

Har hyresvérden sagt upp hyresavtalet till hyrestidens utgéng, géller enligt 12 kap. 46
§ forsta stycket jordabalken att hyresgésten har ritt till forlingning av hyresavtalet,
utom bl.a. nir hyresgésten har asidosatt sina forpliktelser i sd hdg grad att avtalet
skéligen inte bor forlingas (punkten 2) eller ndr det inte strider mot god sed i
hyresforhallanden eller 1 §vrigt &r oskéligt mot hyresgésten att hyresforhallandet
upphdr (punkten 10).

Dok.Id 483193
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Hyresndmndens bedomning

Det &r hyresvirden som har bevisb6rdan for sina péstdende om att Andreas Hill .
Penninger har asidosatt sina skyldigheter och att han saknar behov av ligenheten

som bostad.

Har Andreas Héll Penninger hyrt ut sin lagenhet i olovligen i andra hand?

Hyresvirden har pastétt att en mycket 1dng ung man bodde i ligenheten varen 2021
och att han flyttade ut samma sommar samt att i september 2021 flyttade en annan
andrahandshyresgist, Hadir Hanna, in. Han bodde i ldgenheten till den 22 november
2022 med ett kort avbrott i februari 2022. Hyresvérden har vidare uppgett att inga
grannar har sett Andreas Hall Penninger i huset utom vid enstaka tillfillen.

Andreas Hall Penninger har vitsordat hyresvirdens uppgifter om att andra har bott i
lagenheten. Men han har vidare uppgett att han sjélv bor i ldgenheten och att han har
haft inneboenden eftersom han har drabbats svart ekonomiskt och inte har klarat av
sina kostnader. Andreas H&ll Penninger har tillagt att han gar tidigt pa morgnarna

och kommer hem sent.

Hyresndmnden kan konstatera att det &r ostridigt i drendet att andra personer &n
Andreas Hill Penninger har bott i ligenheten men déremot &r det stridigt om Andreas
Hill Penninger ocksa har bott i ligenheten. Det framstér visserligen som négot udda
att ha inneboende i en ldgenhet som endast dr 24 kvm. I avsaknad av bevisning som
visar att Andreas Hill Penninger bott ndgon annanstans eller att de péstadda
andrahandshyresgéisterﬁa har brukat ldgenheten sjdlvstandigt finner hyresndimnden
emellertid att hyresvirden inte har styrkt sina pastdende om att Andreas Hall
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Penninger har hyrt ut Jigenheten olovligen i andra hand. Hyresvirdens yrkanden kan
darfor inte bifallas pa den grunden.

Flytt av badkar

Andreas Hill Penninger har vitsordat att han har flyttat badkaret fran badrummet till
kéllaren. Han har uppgett att han inte visste att badkaret inte fick flyttas men att han
ska stilla tillbaka det. Det framgér inte av utredningen 1 drendet att det skulle rdda -
nagot forbud att demontera badkar fran badrummet. Badkaret har inte heller kastats :
bort utan ostridigt forvarats i forradet. Hyresvirdens pastende om att badrummet,
som framstar att vara i relativt gott skick utifrin de bilder som har givits in, skulle fa
vattenskador utan badkar styrks inte av ndgon bevisning. Aven om s& skulle vara
fallet kan den omstédndigheter inte anses sjélvklar for en hyresgést om detta inte har
pétalats sérskilt. Att Andreas Hall Penninger har demonterat badkaret kan siledes

inte leda till hyresavtalets upphorande.

Saknar Andreas Hill Penninger behov av ldgenheten som bostad?

Det ar ostridigt i d&rendet att Andreas Hall Penninger #r folkbokford pa
provningsldgenheten. Av folkbokforingslagen (1991:481) framgér att en person ska
folkbokforas pa dén adress dar han eller hon 4r att anse som bosatt. Enligt flera
avgoranden frén Svea hovritt bor utgdngspunkten vara att folkbokforingen korrekt
avspeglas en persons boséttning om det inte finns sirskilda omsténdigheter som talar

mot att sa &r fallet.
Hyresvérden har gjort géllande att Andreas Hll Penninger skulle bo med sambo och

barn pé annan adress. Andreas Héll Penninger har bestritt detta och uppgett att han

och sambon har separerat och att hans fére detta sambo bor i andra hand i p&

Dok.1d 483193
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Sibyllegatan tillsammans med deras son. Han har vidare uppgett att anledning till att

det star H&ll p4 dorren &r att hans son heter det i efternamn.

Enligt hyresndmnden &r det enda som talar for att Andreas Hill Penninger bor pa
Sibyllegatan att det star Hall pa dorren dér. Detta har Andreas H&ll Penninger
forklarat med att sonen heter Hill i efternamn. Enligt hyresndimnden maste

forklaringen godtas.

Hyresndmnden finner att det i &rendet inte &r visat att Andreas H&ll Penninger skulle
ha sin bostad pa annat stélle &n i prévningsligenheten. Vid den intresseavvigning
som ska goras nir hyresvirden &beropar att det inte skulle strida mot tro och heder i
hyresforhallanden att hyresavtalet ska upphora finner hyresndmnden att Andreas Hll
Penningers behov att anvénda ldgenheten for permanentboende viger Gver
hyresvérdens intresse att upplata ligenheten till bostadssékanden. Hyresvérdens talan

kan dérfor inte bifallas pa den grunden heller.

Sammanfattningsvis innebér hyresndmndens beddmning ovan att hyresvérdens talan
ska avslds och hyresavtalet ska d& forlingas efter upphorandetidpunkten. Nagon
villkorsidndring har inte begérts.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1.
(Beslutet far 6verklagas till Svea hovriétt senast den 20 mars 2023.)

Astrid von Heijne Protokoll justerat 2023-02-27/
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Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga 1

Bilaga

Vill du att beslutet ska 4ndras i ndgon del kan
du 6verklaga. Hir fir du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

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

Sa hdr gor du
1. Sktiv nimndens namn och drendenummer.

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

3. Tala om vilka bevis du vill hanvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte red
finns i 4tendet. :

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var du kan nis: postadresset,
e-postadresser och telefonnummert.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under éverklagandet sjélv eller lit ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in éverklagandet till
"nimnden. Du_ hittar adressen i beslutet.

Vad hander sedan?

Nimnden kontrollerar att Sverklagandet
kommit in i ratt id. Har det kommit in f6r
sent kommer nimnden att avvisa det, vilket
innebir att det Gverklagade beslutet giller.

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

Har du tidigare fatt brev genom f6renklad
delgivning kan dven hovritten skicka brev pa
detta satt.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med nimnden om du har frigor.

. Adress och telefonnummer finns pa forsta

sidan i beslutet.

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