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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2021-02-01 OH 12528-20
Rotel 020105 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Goteborg, beslut 2020-10-21 i drende nr 4031-20, se bilaga A

PARTER

Klagande

Panagiotis Papadopoulos, 19580507-3078
Majorsgatan 8

413 08 Goteborg

Motpart

A Skanse & Co AB, 556216-6206
Vitsandsvégen 78

685 34 Torsby

Uppgivet ombud: Advokaten Malin Ekstrom
Front Advokater AB

Kungstorget 2

411 17 Goteborg

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovrétten avvisar Panagiotis Papadopoulos yrkande om erséttning.

2. Hovritten avslar 6verklagandet. Panagiotis Papadopoulos dr ddrmed skyldig att

flytta genast.

Dok.Id 1651505

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.svea.se
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YRKANDE I HOVRATTEN

Panagiotis Papadopoulos har yrkat att hovritten ska avsla A Skanse & Co AB:s
(hyresvérden) talan i hyresnimnden. Han har dven yrkat att hyresvérden ska ersitta

kostnader som han har fororsakats.

PARTS TALAN

Panagiotis Papadopoulos har vidhallit vad han anforde i hyresnimnden. Han har i
hovritten anfort 1 huvudsak foljande. Han har inte hyrt ut provningsldgenheten
olovligen 1 andra hand utan Aineas Mallios &r hans inneboende. Provningsldgenheten
ar hans permanenta bostad och bostadsritten har han kopt at sin dotter. D4 han 1dmnar
provningsldgenheten tidigt pd morgonen och kommer hem sent pa kvéllen ér det inte
konstigt att han inte syns till. Han reser 4ven mycket i jobbet. Eftersom garaget &r
trdngt anvinder han inte lingre garageplatsen 1 garaget utan parkerar pa annat hall.
Inga andra grannar &n Thommy Thorin och Agneta Rydgren har upplevt stérningar och
ingen har nagonsin hort av sig till honom och patalat storningarna. Eftersom golven ar
gamla och han inte har ndgra mattor kan det lata mycket nar ndgon som véger 120 kg

gar 1 lagenheten.

HOVRATTENS SKAL

Hovrétten har tagit del av utredningen 1 malet. Utredningen dr densamma som 1

hyresndmnden.

Yrkandet om ersdttning
Panagiotis Papadopoulos har i hovritten begért ersittning fran hyresvirden for ut- och
inflyttningskostnader. Hovritten konstaterar att ett yrkande om erséttning for kostnader

inte kan prévas inom ramen for detta mal. Yrkandet ska darfor avvisas.

Overklagandet i sak
Hyresndmnden har med st6d av 12 kap. 42 § forsta stycket 3 respektive 9 samt fjérde

stycket jordabalken funnit att hyresritten dr forverkad genom att det forekommit
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otillaten upplételse av provningsldgenheten i andra hand samt storningar som varit att

klassificera som sirskilt allvarliga.

Hovritten gor foljande dverviganden.

Niér hyresgésten anviander ldgenheten ska denne enligt 12 kap. 25 § jordabalken se till
att de som bor i omgivningen inte utsétts for storningar som i sddan grad kan vara
skadliga for hilsan eller annars forsdmra deras bostadsmiljo att de inte skéligen bor
talas. Hyresgisten ska vid sin anvindning av ldgenheten ocksa i1 dvrigt 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 for vilka han svarar enligt
24 § forsta stycket. Om det forekommer storningar 1 boendet, ska hyresvirden ge
hyresgasten tillsdgelse att se till att storningarna omedelbart upphodr om inte

storningarna dr sérskilt allvarliga med hédnsyn till deras art eller omfattning.

Thommy Thorin och Anna Rydgren har samstdmmigt och pa ett trovardigt sitt beréttat
om omfattande ljudstorningar som upprepats 4-5 ganger per vecka, foretradesvis pa
kvéllar och nétter, under flera manaders tid. Ett exempel pa nér det kan vara frdga om
sarskilt allvarliga storningar som ndmns i lagforarbetena dr ndr det kan forutses att en
begéran om réttelse inte kommer att leda till rittelse och det ror sig om storningar som
kan betecknas som outhérdliga for de narboende (prop. 1992/93:115 s. 21). De
storningar som forekommit har visserligen varit mycket allvarliga men situationen har
inte varit sadan att det maste ha framstatt som meningslost att anmoda Panagiotis
Papadopoulos att vida réttelse. Enligt hovrittens beddmning bor de aktuella
storningarna inte leda till att hyresritten forverkats utan att hyresgéisten anmodats att
vidta rittelse. Nagon sddan anmodan har Panagiotis Papadopoulos ostridigt inte

mottagit.

En hyresgist far vidare enligt 12 kap. 39 § jordabalken inte utan hyresvérdens
samtycke uppldta ldgenheten i andra hand till annan for sjdlvstidndigt brukande. Sedan
den 1 oktober 2019 giller ny lagstiftning betrdffande forverkande pd grund av otillaten
upplételse 1 andra hand. Enligt 6vergangsbestimmelserna géller dldre bestdmmelser

om avtalet om upplételse 1 andra hand ingétts fore den 1 oktober 2019. Hyresvérden
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har gjort géllande att den otillatna andrahandsupplételsen till Aineas Mallios inletts i
vart fall 1 augusti 2019, det vill sidga fore ikrafttrddandet av den nya lagstiftningen. For
forverkande krivs da att hyresgisten mottagit rattelseanmaning avseende den otillatna
andrahandsupplatelsen. Som anforts har Panagiotis Papadopoulos inte mottagit ndgon

sadan.

Mot denna bakgrund finner hovritten att hyresritten inte ska anses forverkad. Det
saknades dirmed lagliga forutsattningar for hyresnimnden att forordna om

verkstéllighet utan hinder av att beslutet inte vunnit laga kraft.

Hovrétten overgar till att prova om Panagiotis Papadopoulos asidosatt sina
forpliktelser 1 s hog grad att hyresavtalet skédligen inte bor forlingas (12 kap.
46 § forsta stycket 2 jordabalken).

Storningarna har varit allvarliga och helt klart sddana som kringboende inte ska
behdva tala. Panagiotis Papadopoulos har inte fatt ndgon tillsdgelse att vidta rittelse.
Storningarna har emellertid fortsatt dven efter det att hyresavtalet sagts upp.
Avsaknaden av réttelseanmaning bor da inte rdknas honom till godo. Panagiotis
Papadopoulos har enligt hovritten asidosatt sina forpliktelser 1 sa hog grad att
hyresavtalet skiligen inte bor forlingas. Vad Panagiotis Papadopoulos anfort

forandrar inte den beddmningen. Overklagandet ska dirfor avslas.

Vid denna bedomning saknas skél att prova om hyresavtalet ska upphora pa grund av

otillaten andrahandsupplételse eller avsaknad av skyddsvért behov av ligenheten.

Hovrittens beslut fir enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegdngen i vissa hyresmal i

Svea hovritt inte overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Kenneth Nordlander och Maj Johansson samt

f.d. hovrittsradet Méins Edling, referent.
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HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT Arende nr
NAMNDEN I GOTEBORG 2020-10-21 4031-20 Rotel 6
Meddelat i Géteborg

FASTIGHET/ADRESS

Kommendantsidngen 4:3, Majorsgatan 8, Goteborg
PARTER

Sokande

A Skanse & Co AB, 556216-6206
Vitsandsvégen 78

685 34 Torsby

Ombud: Malin Ekstrém
c/o Front Advokater
Kungstorget 2

411 17 Goteborg

Motpart

Panagiotis Papadopoulos, 19580507-3078
Majorsgatan 8 Lgh 1605

413 08 Goteborg

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HYRESNAMNDENS BESLUT
Hyresavtalet mellan A Skanse & Co AB och Panagiotis Papadopoulos
betrdffande en bostadsldgenhet om fyra rum och kok jimte forrad vid

Majorsgatan 8 i Goteborg har upphort att gilla den 30 juni 2020.

Panagiotis Papadopoulos begédran om uppskov med avflyttningen avslas.

Hyresndmnden aldgger med stod av 13 a § 1 st. lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder Panagiotis Papadopoulos att genast flytta fran
lagenheten jimte forrad vid pafoljd att han annars kan avhysas dérifrén och i sé fall

far betala kostnaderna for avhysningsforfarandet.

Dok.Id 201721
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Ullevigatan 15 031-314 03 60 méndag — fredag
404 83 Goteborg E-post: hggrotel6@dom.se 09:00-12:00
www.domstol.se/hyres--och- 13:00-15:00

arrendenamnden-i-goteborg/
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Hyresndmnden bestammer att beslutet om avflyttning far verkstéllas omedelbart utan

hinder av att det inte har vunnit laga kraft.

Hyresvillkoren — utom villkoren om hyres- och uppsigningstider — ska

tillimpas sa ldnge Panagiotis Papadopoulos haft rétt att bo kvar i ldgenheten.
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YRKANDEN M. M.

Panagiotis Papadopoulos (i fortséittningen kallad hyresgésten) hyr av A Skanse & Co
AB (i fortséttningen kallad hyresvéirden) en bostadsldgenhet om fyra rum och kok
med adress Majorsgatan 8 i Goteborg, jamte tillhdrande forrad

(provningslagenheten). Hyresforhallandet har varat sedan den 1 januari 2012.

Hyresvérden har sagt upp hyresavtalet till upphdrande den 30 juni 2020 och héanskjutit
tvisten om forldngning av avtalet till hyresndmnden. Hos ndmnden har hyresviarden
yrkat att avtalet forklaras ha upphort att gilla denna dag samt att hyresgésten forpliktas
att flytta fran ligenheten. Hyresvérden har vidare yrkat att hyresndimnden med stod av
13 a § 2 st. lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder bestimmer att

beslutet om avflyttning far verkstéllas 4&ven om det inte har vunnit laga kraft.

Hyresgisten har motsatt sig hyresvéirdens yrkanden. For det fall hyresavtalet ska
upphora har han begéart uppskov med avflyttningen till manadsskiftet som intréaffar

niarmast tre manader efter hyresnimndens beslut.

Hyresvirden har motsatt sig uppskov p g a att hyresritten ar forverkad och redan har
upphort samt att omedelbar verkstillighet har begarts. For det fall att forverkande
inte skulle anses foreligga dverldmnar hyresvirden till hyresnimnden att besluta om

eventuellt uppskov.

PARTERNAS TALAN OCH UTREDNINGEN

Hyresviirden har som grund anfort foljande.

I forsta hand har hyresgésten forverkat sin hyresritt, i andra hand har han asidosatt sina
forpliktelser enligt avtalet och i sista hand har han i vart fall inget skyddsvért behov av

hyresrétten.
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Hyresgésten har dterkommande upplatit provningslédgenheten olovligen i andra hand.
Han har inte haft giltig ursékt och det som kan liggas honom till last ar inte av ringa
betydelse. Hyresvirden har sagt upp avtalet inom sex ménader fran det att hyresvarden

fick vetskap om forhéllandet.

Hyresgisten, eller personer som han hyresréttsligt ansvarar for, har dven vid upprepade
tillfallen orsakat storningar i boendet. Med anledning av den olovliga
andrahandsuthyrningen och/eller storningarna, som sammantaget ska klassificeras
sasom sarskilt allvarliga p g a en outhdrdlig frekvens, har hyresgésten forverkat sin
hyresrétt. Eftersom storningarna ar att kvalificeras sdsom allvarliga krévs ingen

rattelse.

Allvarligt asidosdttande av sina forpliktelser enligt avtalet
Hyresgisten har p g a den olovliga andrahandsupplatelsen och stérningarna asidosatt

sina forpliktelser enligt hyresavtalet 1 s hog grad att det skdligen inte bor forldngas.

Avsaknad av skyddsviirt behov
Under alla forhallanden saknar hyresgisten skyddsvart behov av prévningslédgenheten
eftersom han har sin permanenta bostad pa annat hall &n 1 provningsldgenheten. Det &r

darfor inte oskéligt att hyresforhdllandet upphér.

Saklig orsak till uppsdigningen
Hyresvérden har, till f61jd av den bostadsbrist som rader i Goteborg, ett intresse av att

fristdlla och tillgdngliggdra provningsligenheten for annan bostadssdkande.

Hyresvirden har utvecklat sin talan i huvudsak enligt féljande.

Hyresgésten har under februari ménad 2020 kontaktat hyresvérden i anledning av att

han ville byta provningsldgenheten mot en ldgenhet med adress Viastra Hamngatan i
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Goteborg. I samband med hyresvirdens provning av bytet upptéickte hyresvirden att
hyresgésten hade en sérskild postadress till Terrassgatan 9, Goteborg. Vid

ndrmare efterforskningar har hyresvdrden kunnat konstatera att hyresgisten sedan den
17 augusti 2016 &r intagen som medlem i Brf Niktergalen samt dger en bostadsrétt
med adress Terrassgatan 9. Hyresgdsten har som forklaring till innehavet av
bostadsritten uppgett att den utgor bostad till en av hans doéttrar. Vid kontroll av
folkbokforingen har hyresvarden kunnat konstatera att hyresgéstens dotter Melina
Papadopoulos (”dottern”) ar folkbokford pa bostadsrittens adress. Hyresvérden vill
dock i denna del framhalla att bostadsratten koptes i augusti 2016 och att dottern
folkbokforde sig pa bostadsrittens adress forst den 22 juni 2019. Dessforinnan har
dottern varit folkbokford pa samma adress som sin mor. Hyresvirden vill vidare
framhalla att dottern idag &r 18 &r, 1 augusti manad 2016 var hon endast 15 ar gammal.
Hyresvirden ar av uppfattningen att hyresgéisten har bott 1 bostadsrétten, i vart fall
sedan augusti 2016. Hyresvirden ifrdgasétter inte att dottern kan ha flyttat in med
hyresgdsten 1 bostadsrétten under juni manad 2019, som folkbokforingen utvisar, och
darefter har bott tillsammans med honom. Enligt uppgift fran grannar till hyresgésten,
har hyresgésten inte synts till 1 huset dir provningsldgenheten ligger pa en mycket lang
tid. Hyresvérdens fastighetsskotare, som ocksa bor 1 huset dér provningsldgenheten
ligger, har inte heller sett till hyresgisten pa linge. Grannar till hyresgésten och
hyresvirden dr av uppfattningen att hyresgésten inte bor i provningsldgenheten och

inte har gjort det pa en lang tid.

Grannar till hyresgésten har uppgett att en man (inte hyresgésten) for cirka ett ar
sedan har borjat vistas 1 provningsldgenheten. I samband med detta har grannar till
hyresgésten ocksa noterat att ett annat namn, utdver hyresgéstens, har satts upp pa
ytterdorren till provningsldgenheten. Hyresvirden har genom folkbokforingen kunnat
konstatera att en man vid namn Aineas Mallios har varit folkbokford pa
provningsldgenhetens adress sedan den 19 augusti 2019. Det dr ocksa denne person
som har satt upp sitt namn pd ytterdorren till provningsldgenheten. Hyresgisten har
uppgett att han har en inneboende i provningsldgenheten. Hyresgisten har vidare

uppgett att han ofta inom ramen for sitt arbete dr pé resande fot, savil i Sverige som i
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utlandet. Hyresvirden vill klargdra att ett inneboendeforhallande forutsitter att man
som hyresgést bor tillsammans med den inneboende. Eftersom hyresgésten har bott i
bostadsritten i vart fall sedan augusti 2016, har det inte varit friga om ett
inneboendeforhdllande med Aineas Mallios utan om en olovlig upplételse i andra
hand. Under alla forhdllanden har hyresgistens tidigare ombud sjilv uppgett att
hyresgéstens inneboende bor i provningslidgenheten dven nér hyresgisten inte gor det,
t.ex. ndr hyresgésten ar ivig pa affarsresor och dvernattar i utlandet eller pa annat hall i
Sverige. Hyresvérden ér av uppfattningen att hyresgisten 1 vart fall sedan augusti 2019

och alltjamt uppléter provningsldgenheten olovligen i andra hand till Aineas Mallios.

Enligt uppgifter fran grannar till hyresgésten har det sedan senhosten/vintern 2019
periodvis forekommit upprepade storningar 1 boendet fran provningsldgenheten,
framforallt pd sena kvéllar och nitter. Under vissa perioder har storningarna i boendet
pagatt tre-fem génger 1 veckan. Stérningarna har framforallt bestatt 1 fester, gap och

skrik, hog musik samt ett klampande och dunkande inne i provningslagenheten.

November-december 2019

Vid ett tillfdlle under november/december ménad 2019 har grannar till hyresgisten
upplevt ljudstérningar i boendet sent pa kvillen, varvid en av grannarna har gatt upp
till provningsldgenheten och knackat pa ytterdorren. Enligt uppgift frdn grannen har
dorren Oppnats av en italiensk man som inte kunde ndgon svenska. Grannen har inte
sett den italienska mannen tidigare. Grannen forklarade for mannen 1
provningsldgenheten att han orsakade storningar i boendet och att detta maste upphora

omedelbart.

En tid efter tillfillet i nov-december 2019

En tid dérefter har det, enligt uppgifter fran grannar till hyresgisten, dterigen varit
ett jékla liv 1 provningsldgenheten”. En granne till hyresgésten har darfor gétt upp
till provningslidgenheten och knackat pa. Vid detta tillfdlle var det ett gdng mdn med
asiatiskt ursprung som festade i provningsldgenheten. Grannen sade at ménnen pa

skarpen och fick da en ursdkt. Grannen till hyresgésten har noterat att médnnen
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anlénde till provningslagenheten med flera vaskor och att de sedan var kvar i

provningsldgenheten under niagra dagars tid.

Ytterligare en tid efter nov-december 2019

Enligt uppgifter frdn grannar till hyresgésten, drojde det inte linge innan det pa nytt
forekom ljudstorningar fran provningsldgenheten. Som tidigare, gick en av
hyresgistens grannar upp till provningslagenheten och knackade pa ytterdorren. Vid
detta tillfélle var det tva personer med brittiskt ursprung i provningsldgenheten.
Grannen forklarade for ménnen 1 provningsldgenheten att de orsakade storningar 1
boendet och att detta maste upphora omedelbart. Pa grannens friga om méannen bodde

1 provningslagenheten, fick denne svaret ”We rent like Air-Bnb”.

Borjan av mars 2020

Vid detta tillfalle har en gést till en av hyresgéstens grannar gatt upp till
provningsldgenheten och knackat pa. Vid detta tillfalle var det flera personer med
arabiskt ursprung som festade i provningsldgenheten. Grannarnas gast sade at
personerna att de orsakade storningar i boendet och att detta miste upphora

omedelbart.

En tid efter foregaende tillfille i borian av mars 2020

En tid ddrefter, har det enligt uppgifter fran hyresgéstens grannar, aterigen varit
storningar fran provningsligenheten. En granne till hyresgasten har gatt upp till
provningsldgenheten och da patraffat flera personer i provningslagenheten som
festade och spelade hog techno-musik. Grannen sade at personerna att de orsakade

storningar 1 boendet och att detta omedelbart maste upphora.

Den 18 mars 2020

I anledning av vad som forevarit i provningsldgenheten sade hyresvarden upp
hyresavtalet med hyresgisten till upphdrande den 30 juni 2020, i enlighet med

uppsigningar daterade den 18 mars 2020. Grunden for uppsidgningen angavs vara
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avsaknad av behov, olovlig andrahandsupplételse samt upprepade storningar pa sena

kvillar och nétter.

April 2020 (efter uppsdgningen)

En granne till hyresgisten har vidare observerat hur hyresgésten ndgon gang under
april ménad 2020 har skéllt ut den man vilken grannarna till hyresgisten och

hyresvirden for nirvarande uppfattar bor 1 prévningslédgenheten, dvs. Aineas Mallios.

Den 25 maj 2020 (efter uppsdgningen)

Den 25 maj 2020 har grannar till hyresgisten vaknat runt kl. 03.00 pé natten till f61jd
av ljudstorningar 1 boendet frdn provningsldgenheten. Enligt uppgift fran grannar till

hyresgésten var det ndgra ungdomar 1 provningsldgenheten som festade.

Den 30 maj 2020 (efter uppsdgningen)

Den 30 maj 2020, runt kl. 01.30 pa natten, har grannar till hyresgésten vaknat av att
en kvinna gallskrek inne i1 provningsldgenheten. Enligt uppgift fran grannar till
hyresgdsten var detta det vérsta skrik som grannarna hade hort i sina liv. Enligt
uppgift frdn grannarna dunkades det dven inne 1 prévningsldgenheten. Till foljd av
kvinnoskriket och dunkandet, har en av grannarna rusat upp till provningsligenheten
och bankat pa ytterdorren. Grannen har fran ytterdorren hort hur kvinnan alltjamt
grit inne 1 provningsldgenheten, men uppfattade det som att ljuden fran henne blev
allt mer avldgset, sasom att hon fordes ldngre och langre in i provningsliagenheten
och ddrmed bort fran ytterdorren. Grannen fortsatte att knacka pé ytterdérren
upprepade ganger, men det var aldrig ndgon som 6ppnade dorren. I anledning av detta
ringde grannen 112 samtidigt som en annan granne kontaktade Stdrningsjouren.

Efter en kort stund anlédnde polisen till huset dar provningsldgenheten ligger.

Mot bakgrund av det ovan anforda dr hyresvarden av uppfattningen att hyresgéasten, 1
vart fall sedan augusti 2019, har sin permanenta bostad 1 sin bostadsritt och inte 1
provningsldgenheten. Hyresgisten har darfor inte ett skyddsvért behov av

provningsldgenheten. Hyresvirden & andra sidan har, till f61jd av den bostadsbrist som
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rader 1 Goteborg, ett intresse av att fristélla och tillgdngliggdra provningsldgenheten
for annan bostadssokande. Hyresvdrden dr av uppfattningen att provningsldgenheten
sedan augusti 2019 har hyrts ut olovligen i andra hand till Aineas Mallios och att
uthyrningen alltjimt pagér. Hyresvirden ar vidare av uppfattningen att hyresgésten
och/eller Aineas Mallios dterkommande alltsedan november/december manad 2019 har
upplatit provningslidgenheten olovligen i andra och/eller tredje hand till flera olika
personer och att denna uthyrning alltjimt pagar. De personer som provningsldgenheten
har upplatits till har sedan kontinuerligt orsakat storningar i boendet. Hyresgésten har,
vid anvindandet av sin lagenhet, att tillse att de som bor i omgivningen inte utsitts for
storningar 1 boendet. Som hyresgést ansvarar man hyresréttsligt bl.a. for de personer
som man delar hushdll med, for sina géster och for de personer som man har inrymt 1
lagenheten. Det betyder att hyresgisten har ett ansvar for att tillse att de personer som

han ansvarar for hyresrittsligt inte orsakar storningar i boendet.

Avslutningsvis vill hyresviarden framhalla att det har forekommit olovliga upplételser
av provningsldgenheten 1 andra och/eller tredje hand samt storningar i boendet ocksa
efter den tidpunkt som hyresavtalet med hyresgisten har sagts upp vilket utgor

forsvarande omsténdigheter.

Hpyresgiisten har som grund for sitt bestridande anfort foljande.

Han har sin permanenta bostad i provningsldgenheten. Han har inte hyrt ut
provningsldgenheten i andra hand utan haft en inneboende. Han fornekar att han, eller
de som han hyresrittsligt ansvarar for, har stort ndgon granne, forutom vid enstaka
tillfallen 2017, 2018 och 2019. Detta var i samband med grekiska lagets framgangar i
fotboll da han tillsammans med ndgra vinner kan ha varit hogljudd. Det &r lyhort i
byggnaden eftersom en granne papekat att hans inneboende skulle gé forsiktigt ndr han

skulle gd upp ur séngen.

Hyresgdsten har utvecklat sin talan enligt foljande.
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Han har haft en jobbig familjesituation som varade i minga &r. Han har varit gift och
har fyra barn. Tidigare dgde han ett hus i G6teborg som avyttrades i samband med
separationen. Tva av barnen var skriven hos honom pa provningsldgenheten. Det var
en extremt jobbig situation och barnen madde déligt. Plotsligt borjade de reagera mot
begravningsbyran pa bottenvaningen och ville inte bo i1 provningsldgenheten. I
lagenheten bredvid provningsldgenheten gick det ena barnet i terapi vilket ocksa
paverkade beslutet. Han bestimde sig darfor for att kopa en bostadsrittsldgenhet till
Melina, som en frizon. Men hon var till en borjan for ung for att bo dér sjilv varfor
bostadsritten under ett och ett halvt &r stod tom. Han ténkte att hon s& sméningom
skulle kunna flytta dit med hjélp av de édldre syskonen. Allteftersom hon uppfyller
vissa krav eller milstolpar kommer hon att fa ta 6ver hela ldgenheten. Hon tog
studenten 1 véras och fyllde 18 4r 1 somras varfor han skrev dver en del av lagenheten
pa henne nyligen. Han umgas med dottern dagligen och skjutsar henne till olika
stéllen. Det ar inte underligt om han ofta syns 1 ndrheten av bostadsritten. Det dr
mojligt att bostadsrittsforeningens ordforande tror att han bor pa Terrassgatan, men
denne har i vart fall intygat att han inte ser honom, hyresgisten, speciellt ofta dir, och
detta trots att ordféranden ofta ar ute med hunden. Hyresgésten har inte narmare
kdnnedom om bostadsréttsforeningens stadgar, men foreningen har inget emot att hans

dotter bor ensam 1 bostadsrétten pa Terrassgatan. Nu har hon dessutom blivit dgare.

Aineas Mallios dr en vin som behovde tillfalligt boende medan han vintade pa besked
om han skulle fa fast tjanst pdA Handelshdgskolan i Goteborg. Han arbetar som
bitradande universitetslektor. Han pendlade mellan Madrid, London och Aten och var
ofta bortrest. Han, hyresgasten, hade kint Aineas ett tag och denne hade ocksé sovit
over hos honom nigon ging. Det var Aineas som frdgade om han ibland fick bo hos
honom, hyresgisten. For hyresgdsten ar det sjalvklart att man ska kunna erbjuda en vin
att bo tillfdlligt ndr man har mojlighet till det. Han tog kontakt med hyresvirden och
fick beskedet att han inte behovde ndgra papper om Aineas skulle bo inneboende hos
honom. Under alla dessa &r som han, hyresgdsten, har bott 1 huset s har ingen sagt
ndgot om att han/de har skapat storningar. Han tycker att det &r mérkligt att ingen har

skickat sms, skrivit email eller ringt honom eller lagt in en lapp i1 brevlddan. Nagon
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géng under hdsten 2019, vid tva tillfillen, var de ett antal personer som kollade pa
Champions League da det grekiska laget gjorde succé. Det ér klart att ndgon granne

kunde hora dem. Detta var visserligen mitt i veckan, men allt var 6ver vid 23.45.

November-december 2019

En néra barndomsvién till Aineas bor i Italien och var och hilsade pa. Hyresgéisten var
inte med den dagen sé det dr svart att siga hur mycket ovisen de forde. Hyresgisten
hade blivit tillfrigad om barndomsvannen fick komma till dem under nagra dagar. Det

passade bra for hyresgistens del, eftersom han var bortrest den veckan.

Den 30 maj 2020

Aineas flickvin skulle hilsa pa dem strax innan Covid 19 - problematiken borjade. Det

var tiankt att hon skulle stanna 1 G6teborg under nigra dagar. Hon blev emellertid fast 1
Sverige. Den 30 maj 2020 var hyresgésten bortrest nir hans inneboende och dennes
flickvédn brakade. Han var inte med och kan dérfor inte sédga hur hogljudda de var eller
om det var allvarligt nog for att en granne skulle tillkalla polisen. Enligt Aineas var de
hogljudda en kortare stund, men det var allt. Han kan begéra polisprotokollet om sa
skulle 6nskas for att styrka att det inte var nagot allvarligt. Det &r tyvérr inte unikt att

man blir irriterad och passerar grianserna i dessa svara Corona tider.

Han har aldrig tréffat sina grannar da han haller en lag profil vilket ar naturligt da han
ar en publik person som vill undvika nyfikna fragor fran omgivningen. Detta kan

tyvérr missuppfattas fran omgivningen.

Han 4ger fn ingen annan bostad 1 Sverige &n bostadsréitten. Han har gt en bostadsrétt 1
Stockholm tidigare men d& hade han nédstan 100 Gvernattningar per ar 1 huvudstaden.
Han har, som han redan ndmnt, tidigare dgt ett hus. Han dger fortfarande ett hus i
Grekland. Idag ligger hans arbetsplats i MdIndal men han arbetar ocksd mycket
hemifran. Han har sélt bolaget till norrmén, men arbetar kvar 1 bolaget. Han har
dessutom ett antal andra projekt. Under vissa perioder dr det hdgtryck i branschen, det

ar inte under jultid utan under varen. Han reser mycket i sitt arbete. Han brukar vara 1
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Asien. Det blir ofta snabba resor som varar under fyra-fem dagar. Nér han ar i Italien
sa brukar han stanna tva dagar. Han brukar hinna med att arbeta tva halvdagar dar. Han
pendlar numera ocksa ofta fram och tillbaka till Norge. Under tiden som han &r ute och
reser dr Aineas ofta sjilv i ldigenheten. Aineas har betalat mellan 3 000 - 4 000 kr i
manaden i1 hyra. Summan varierar beroende pa hur mycket Aineas har nyttjat
lagenheten och i fall han har gjort andra utldgg eller tagit pa sig andra kostnader. Det ar
riktigt att Aineas vén Rigel har haft lov att folkbokfora sig pa provningslédgenhetens
adress mellan september 2019 och april 2020, men det var enkom for att han skulle fa

nyttja en adress till sin post. Vénnen har inte bott 1 provningslagenheten.

Vid inflyttning 2012 informerade hyresgisten forvaltaren att hyresgésten dnskade att
endast efternamnet skulle sta pa dorren sa folk inte skulle veta vem som bodde 1
lagenheten. Detta var inget problem och det dr dérfor som bara hans efternamn stér pa
dorr och 1 entrén. Aineas har fatt lov att satta upp sitt namn pa ligenhetsdérren. Nagon
gang under 2019 fick han ett samtal fran fastighetsskotaren, niar han precis hade landat
pa Landvetter, att det hade varit inbrott i hans ldgenhet och att doérren stod 6ppen. Efter
ca en halvtimme var han pa plats och sdg da att ytterdorren var fullstdndigt sonder.
Négon hade anvind rejilt med vald for att kunna 6ppna dérren, men ingen av

grannarna hade hort nagot. Det finner han markligt.

Hans grannar har vittnat om att de har hort att det har varit nagon i ldagenheten sa gott
som dagligen. Aineas kompis Rigel har haft lov att ha posten till adressen men har
aldrig bott i ldgenheten. Nér Aineas har varit borta sd dr det honom, hyresgisten,

grannarna har hort.

Avslutningsvis vill han trycka pa att Aineas dr en vin som bor inneboende hos honom,
ingen av dem har hyrt ut till ndgon annan, ingen av dem har arabisktalande védnner eller
har haft arabisktalande géster pd besok. Storningarna har varit begrinsade och enstaka

héndelser och ganska normala. Det dr underligt att ingen har sagt nagot till honom.

Forvaltaren har aldrig ndmnt ett ord om dessa hindelser.
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Hyresvirden har dberopat viss skriftlig bevisning. Fastighetsskotaren Jan-Erik
Sandberg samt grannarna Thommy Thorin och Anna Rydgren har horts som vittnen pé

hyresvirdens begaran.

Hyresgédstens har aberopat viss skriftlig bevisning.

SKAL

Allmdnna utgangspunkter for bedomningen

Olovlig uppldtelse i andra hand

En hyresgist far inte utan hyresviardens samtycke hyra ut eller pa ndgot annat sétt
uppléta ldgenheten i andra hand till nagon annan for sjdlvstindigt brukande utom néar
hyresndmnden har ldmnat tillstand till upplételsen (se 12 kap. 39 § forsta stycket
jordabalken).

Om det ar frdga om en bostadsldgenhet som en hyresgést inte anvdander som bostad i
beaktansvérd utstrackning, ska en upplatelse av lagenheten eller en del av den alltid

anses vara for sjdlvstédndigt brukande (se 12 kap. 39 § andra stycket jordabalken).

Av 12 kap. 46 § forsta stycket 1 jordabalken foljer att en hyresgést inte har rétt

till forlingning av avtalet om hyresritten ar forverkad utan att hyresviarden sagt

upp avtalet att upphora i fortid. Om en hyresgést upplater lagenheten 1 andra hand utan
hyresviardens samtycke forverkas hyresritten (se 12 kap. 42 § forsta stycket 3
jordabalken). Hyresviarden maste agera inom viss tid och sdga upp avtalet inom sex
manader fran det att han eller hon fick vetskap om forhallandet, dock senast sex
mdnader frén det att den olovliga upplételsen upphdrde (se 43 § andra stycket).
Forverkande intrdffar dock inte om forfarandet méste anses som urséktligt. Den
hyresvird som Onskar stdvja missbruk kan pa olika sitt, t ex i sina hyresavtal ange vad
som giller betriffande upplételser i andra hand. Aven om en hyresgist inte kan visa
giltig ursikt, t ex p g a information som tagits in 1 hyresavtalet, kan tinkas att

forverkande likvél inte intrader darfor att forfarandet anses vara av ringa betydelse (se
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42 § femte stycket). Enligt forarbetena kan t ex en enstaka upplatelse som varat under

ndgon manad kunna betraktas som ringa.

Storningar

En hyresgist ska nir han eller hon anvénder ldgenheten se till att de som bor i
omgivningen inte utsitts for storningar som i sddan grad kan vara skadliga for
hélsan eller annars forsdmra deras bostadsmiljo att de inte skiligen bor télas
(storningar 1 boendet, se 12 kap. 25 § forsta stycket jordabalken).

Om det forekommer storningar 1 boendet, ska hyresvéirden bl.a. ge hyresgésten
tillségelse att se till att storningarna omedelbart upphor. Detta géller inte om
hyresvirden sdger upp hyresgésten med anledning av att storningarna ar sarskilt
allvarliga med hénsyn till deras art eller omfattning (sarskilt allvarliga storningar

1 boendet, se 12 kap. 25 § andra och tredje styckena jordabalken).

Enligt 12 kap. 42 § forsta stycket 9 jordabalken ar hyresrétten forverkad om en
hyresgédst asidosatter sina skyldigheter enligt 25 § vid anvindningen av ldgenheten och
rattelse inte utan drojsmal sker efter tillsdgelse. Av paragrafens fjarde stycke framgér
bl.a. att vid sarskilt allvarliga storningar i boendet dr hyresavtalet forverkat d&ven om

tillsdgelse om réttelse inte har skett.

En hyresgist har inte heller rétt till forldingning av hyresavtalet om denne 1 annat
fall har asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att avtalet skdligen inte bor forlingas

(12 kap. 46 § forsta stycket 2 jordabalken).

Ej behov
En hyresgist har inte heller rétt till forlingning om hyresgéisten inte bor permanent i
provningsldgenheten och inte anses ha skyddsvért behov av denna (12 kap. 46 § forsta

stycket 10 jordabalken).

Besittningsskyddet dr alltsa inte absolut och kan brytas p g a manga olika anledningar.



Sid 15
HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT 4031-20
NAMNDEN I GOTEBORG 2020-10-21

Hyresnimndens bedomning
Hyresndmnden inleder med fragan om hyresgésten har forverkat sin hyresritt genom
att upplata lagenheten olovligen i andra hand samt genom att upptriada stérande i

boendet eller inte iaktta sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten.

Hyresvirden har gjort gillande att hyresgésten har forverkat sin hyresrétt genom att
uppléta hyresrétten olovligen i andra hand och vara ansvarig for att hans
andrahandshyresgist eventuellt upplatit ldgenheten i tredje hand pa séitt som liknar Air
Bnb. Hyresvirden har ocksa gjort géllande att upplételserna har orsakat storningar
samt att storningarna sedan november 2019 har aterkommit pé kvillar och nétter tre till
fem ggr per vecka samt att denna frekvens pé storningarna ér olidlig for de ndrmaste
grannarna. Hyresvérden har till f61jd av detta resonemang hivdat att stdrningarna ar att
klassificeras sdsom sérskilt allvarliga varfor forfarandet leder till forverkande trots att

ingen rattelseanmaning har skickats ut.

Fastighetsskotaren och tillika grannen Jan-Erik Sandberg har vittnat om att han strax
efter det att hyresgésten flyttade in ar 2012 dagligdags noterade hyresgéstens bil 1
garaget och dartill stotte pa hyresgastens ” vildigt ofta” men att han sedan en tid
tillbaka varken ser till bil eller hyresgisten; under de senaste tolv manaderna har han

endast traffat pa hyresgisten tre-fyra ganger.

Grannarna Tommy Thorin och Anna Rydgren har ldmnat bestdmda uppgifter om att
de, sedan hosten 2019, har blivit vickta ett tiotal ganger och stérda vid ett hundratal
génger och att detta sammanfaller med att de inte ldngre ser hyresgésten i byggnaden.
Det har varit frdga om gap, skrik, fester, klamp och duns. De bor rakt under
provningsldgenheten och har uppgett att storningarna intrdffar ca tre-fyra gdnger per
vecka och orsakar extrem irritation. Tommy Thorin har uttryckt att han har uppfattat
storningarna som ren terror. Av forhoren har vidare framkommit att grannarna har barn
och att ingen av dem har kunnat varva ner pd kvillarna efter att ha nattat barnen. De
har upplyst om att barnen dr sma och att inte heller barnen kan komma till ro. Under en

period hordes oljud varje kvéll. De ginger de, inkluderat de som géstat dem, har varit
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uppe och knackat pa, sammanlagt dtta-nio ganger, sa har ingen av dem sett till
hyresgésten i ldgenheten. De har bada forklarat att de &r 6vertygade om att hyresgésten
inte langre bor i provningsldgenheten. De har berittat att de daremot har tréffat pa en
morkharig man, som ar relativt ung, kanske i trettioarsaldern, vars kroppsbyggnad ar
lite storre an normalt. Denne man borjade de se for ett eller ett och ett halvt &r sedan.
De reagerade pa att det stod ett annat namn pa dorren i samband med att de borjade

hora oljud och gick upp for att knacka pa.

Tommy Thorin och Anna Rydgren har vidare forklarat att de varit uppe flera ganger
vardera och knackat pa for att be dem vara tysta dir uppe i1 provningsldgenheten och att
de vid dessa tillféllen stott pd olika personer varje gang. Vid ett tillfdlle har personerna
pa frdga om de bor 1 ldgenheten uppgett att de “rent like Air Bnb”. Tommy Thorin och
Anna Rydgren har vidare uppgett att detta aldrig har hint nar hyresgisten bott 1 huset.
De har slutligen sammanfattat att de, ndr de i varas horde kvinnoskrik fran

provningsldgenheten, fick nog varfor de kontaktade bade polis och Storningsjouren.

Med utgéngspunkt i Jan-Erik Sandbergs, Tommy Thorins och Anna Rydgrens
vittnesmal och med beaktande av vad som 1 6vrigt framkommit 1 drendet, bl a att
hyresgdsten sedan 2016 och fram till for nagra manader sedan, ensam agt en
bostadsrétt i centrala Goteborg dit han dven har haft en sarskild postadress, far det
enligt hyresnimnden anses visat att hyresgdsten inte har nyttjat provningsldgenheten i
beaktansvérd utstrackning. Upplatelsen till Aineas Mallios ska dirfor anses vara for
sjalvstandigt brukande. Av vittnenas samstdmmiga, under ed, limnade uppgifter ar det
dartill 4ven visat att ett flertal kortare upplatelser, liknande Air Bnb - upplatelser, har
4gt rum efter hosten 2019. Aven dessa upplatelser far anses ha varit for sjilvstindigt
brukande da forstahandshyresgisten ostridigt inte befunnit sig i ligenheten under dessa
upplatelser. Hyresvéirden har sagt upp hyresavtalet inom sex manader fran det att
hyresvirden fick vetskap om forhdllandet. Forfarandet &r inte av ringa betydelse. Inte

heller har hyresgésten visat ndgon giltig ursdkt for upplatelsen.
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Mot bakgrund av dessa uppgifter gér hyresnimnden beddmningen att det har
forekommit andrahandsupplatelser av provningsldgen som innebér att hyresavtalet ar
forverkat. Hyresndmnden finner dven att hyresritten ska anses forverkad p g a
storningar. Storningarna har forekommit i sddan utstrickning att de sammantaget &r att
klassificera som sirskilt allvarliga varfor nagon rittelse inte kravs. Hyresvardens
yrkanden om att hyresavtalet ska upphora samt att hyresgisten ska alaggas att flytta
ska dérfor bifallas.

Eftersom hyresndmnden funnit att hyresritten ar forverkad gar hyresnimnden inte

vidare i bedomningen av de 6vriga grunderna som hyresviarden har dberopat.

Dé avtalet ar forverkat kan uppskov inte lagligen ges mot hyresvéirdens bestridande.

Begidran om uppskov ska dérfor avslas.

Hyresvirden har vidare yrkat att hyresndmnden bestdmmer att beslutet om avflyttning
ska fa verkstillas &ven om det inte har vunnit laga kraft. Hyresndmnden finner, med
hansyn till att storningar befunnits foreligga dven efter det att hyresrétten har sagts

upp, att det foreligger skél att bifalla d&ven detta yrkande.

Hyrestiden har 16pt ut under drendets handlaggning hos hyresndmnden. Ndmnden ska
darfor faststélla villkoren for hyresforhallandet for tiden fran avtalets upphdrande till
avflyttningen. Nagon dndring av villkoren har inte pakallats. Samma villkor som

tidigare - forutom hyres- och uppsagningstid —ska dérfor gilla.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1
Beslutet kan overklagas till Svea Hovritt senast den 11 november 2020.
Susanna Berntsson

I avgorandet har hyresradet Susanna Berntsson, ordforande, samt
ledamoterna Leif Rasmussen och Per Gunnarsson deltagit. Beslutet dr enhélligt.
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Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras 1 nagon del kan
du 6verklaga. Har far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

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

Sa har gor du

1. Skriv nimndens namn och arendenummet.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska
andras och vilken dndring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i arendet.

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

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

Om du har ett ombud, lamna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud gora det.

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

Vad hander sedan?

Nimnden kontrollerar att Gverklagandet
kommit in i ritt tid. Har det kommit in f6r
sent kommer nimnden att avvisa det, vilket
innebir att det 6verklagade beslutet giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
nimnden overklagandet och alla handlingar i
arendet vidare till hovratten.

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

Vill du veta mer?

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

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