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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2022-|)-)F OH 400-22
Rotel 020105 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Stockholm, beslut 2021-12-28 i &rende 4284-20, se bilaga A

PARTER

Klagande

Ayesha Naz, 19800715-6386
Algatan 16

133 44 Saltsjobaden

Ombud: Jur.kand. Christian Hagglund
Stance Juristbyrd AB

Box 190

101 23 Stockholm

Motpart

Stena Sessan Nacka AB, 556533-7127
Box 4080

133 04 Saltsjobaden

Ombud: Patrik Karimi

Stena Fastigheter Stockholm AB
Box 16144

103 23 Stockholm

SAKEN
Forlingning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovritten avslar 6verklagandet. Ayesha Naz #dr ddrmed skyldig att flytta genast.

Dok.Id 1825551

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16 ~ 08-561 670 00 mandag — 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 400-22
Avdelning 02

YRKANDE I HOVRATTEN

Ayesha Naz har yrkat att hovrétten ska avsla Stena Sessan Nacka AB:s (hyresvirden)

talan i hyresndmnden.

Hyresvérden har motsatt sig att hyresndmndens beslut dndras.
HOVRATTENS SKAL

Parterna har vidhillit vad de anf6rde i hyresndmnden.

Hovritten har tagit del av utredningen i mélet. Utredningen 4r i huvudsak densamma

som 1 hyresndmnden. Ayesha Naz har dberopat viss ny skriftlig bevisning.
Parterna har vidhallit vad de anforde i hyresndmnden.

Hovrétten har tagit del av utredningen i mélet. Utredningen 4r i huvudsak densamma

som i hyresndmnden. Ayesha Naz har &beropat viss ny skriftlig bevisning.
Hovriittens bedomning

Ayesha Naz har beréttat att hon 14t Muhammad Qasim och Javed Muhammad bo i

lagenheten under tva veckor i mars 2019, dvs. innan hon sjélv flyttat in i den. Hon har
allts& olovligen upplétit ligenheten i andra hand. Det &r klarlagt att bada dock flyttade
ut forst ndgon gang i slutet av 2020, eller i bérjan av 2021 och att hon sjélv under den

tiden inte bott i ligenheten.

Av utredningen framgér att Ayesha Naz har vidtagit atgérder for att fa tillbaka
lagenheten nir Muhammad Qasim och Javed Muhammad inte l&mnade den frivilligt.
Hon har t.ex. véckt talan om avhysning. I det mélet tréffades i bérjan av december
2020 en forlikning som innebar att de skulle ldmna l&genheten senast den 31 januari
2021.



SVEA HOVRATT BESLUT OH 4OS()1§23
Avdelning 02

Genom att olovligen upplata ldgenheten 1 andra hand har Ayesha Naz ldmnat Gver

kontrollen 6ver ldgenheten och forsatt sig i en situation som gjort att hon inte kunnat

avbryta Muhammad Qasims och Javed Muhammads sjalvstindiga nyttjande av

ldagenheten. I forhéllande till hyresvérden ansvarar hon for detta och ldgenheten far

saledes anses ha varit upplaten i andra hand under hela den tid som Muhammad Qasim

och Javed Muhammad bott kvar i ldgenheten (jfr t.ex. Svea hovritts beslut 2006-06-22
i mal nr OH 4063-06).

Hovritten instimmer alltsa 1 hyresndmndens beddmning att erforderlig rittelse inte
vidtagits. Det som ldggs Ayesha Naz till last kan enligt hovrétten inte betraktas som
ringa. Ayesha Naz har ddrmed, som ocksé hyresnimnden bedémt, forverkat sin

hyresritt. Hennes dverklagande ska dérfor avslas.

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

Svea hovritt inte 6verklagas.

I avgtrandet har deltagit hovréttsraden Ulrika Beergrehn, Hanna Carysdotter, referent,
och Thomas Edling.



Bilaga A
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HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL Arende nr
NAMNDEN I STOCKHOLM  2021-12-13 4284-20 Rotel 6

Hyresndmnden BESLUT
2021-12-28

Nimnden
Hyresradet Johan Rosén, ordforande
Bo Lundblad och Kjell Séderstam, dvriga ledamdter

Protokollforare
Gruppjuristen Isamar Yacoub

Plats for sammantride
Nimndens kansli

Fastighet/Adress
Erstavik 26:18, Algatan 16, Saltsjdbaden

Sokande

Stena Sessan Nacka AB, 556533-7127
Box 4080

133 04 Saltsjébaden

Nérvarande genom ombud

Omnibud: Patrik Karimi

Stena Fastigheter Stockholm AB
Box 16144

103 23 Stockholm

Bitrdds av Sarah Juhnell

Motpart

Ayesha Naz, 19800715-6386
Algatan 16 Lgh 1001

133 44 Saltsjobaden
Nérvarande personligen

Saken
Forlangning av hyresavtal

OVRIGA (nirvarande om inte annat anges)

Vittnen

1. Javed Muhammad
2. Muhammad Qasim
3. Tariqg Khan

5. Alhajaj Moath

4. Mohammad Igbal

Dok.1d 442626
Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 67 Sicklastrket 1, 08-561 665 00 - méndag — fredag
131 07 Nacka Nacka E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se ~ 08:00-16:30
www.hyresnamnden.se Info om
personuppgiftsbehandling, se hemsidan




Sid 2

HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL 4284-20
NAMNDEN I STOCKHOLM 2021-12-13
Hyresndmnden BESLUT
2021-12-28
Tolk
Sunil Bruta (urdu)
Shameel Babak (urdu)

Juliana Tamo Touma (arabiska)

Det antecknas att vittnena med vilka det &r dberopat forhor véntar utanfor

sammantridessalen.

Pé fraga om Ayesha Naz ar i behov av tolk vid dagens sammantréde anger hon att hon
dr i behov av tolk pa urdu. Hyresndmnden forordnar om paus och ordnar tolk till

henne.

Sunil Bruta, som uppger att han sedan tidigare avlagt tolked infor nimnden, forordnas

att bitrdda nimnden som tolk vid sammantridet.

Stena Sessan Nacka AB, genom Patrik Karimi, limnar in sammanstéllning av samt

skérmbild pa, av Javed Muhammad, erlagda depositioner, aktbil. 82.

Ayesha Naz inger handlingar under sammantrédet, aktbil. 83—86.
- Kontoutdrag pé betalda hyror till Stena Sessan Nacka AB, aktbil. 83.
- Beslut och underrittelse om beslut frdn Aklagarmyndigheten, aktbil. 84.
- Protokoll fran Nacka tingsritt angéende dvergrepp 1 rédttssak, aktbil. 85.
- Folkbokforingsuppgifter fran Skatteverket, aktbil. 86.

Ordforanden gér i korthet igenom handlingarna i drendet. Det konstateras att dagens
sammantride géller fortsatt handldggning av drendet och att det, den 30 september
2021, hallits ett sammantrdde dar parterna framstéllt yrkanden, grunder samt
sakomsténdigheter. Det antecknas att parterna vidhaller de uppgifter de framfort vid
foregdende sammantrade. Dagens sammantriade avser sdledes fortsatt sammantriade

genom upptagning av muntlig bevisning samt slutanféranden.
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HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL 4284-20
NAMNDEN I STOCKHOLM 2021-12-13
Hyresndmnden BESLUT

2021-12-28

Patrik Karimi: Hyresvirdens yrkanden respektive grunder samt sakomsténdigheter &r
desamma som vid foregaende sammantride med den korrigeringen att det belopp som

star angett som 5 000 kr 1 ans6kan egentligen ska vara 50 000 kr.

P4 friga frin ordforanden anger Ayesha Naz att hon inte forstar den av hyresvirden
ingivna handlingen (aktbil. 66) avseende forhorstema med vittnen Muhammad Qasim
och Javed Muhammad.

Ayesha Naz: Hon forstar inte det som star skrivet i handlingen. Det stér att
Muhammad Qasim har bott 1 ligenheten till och med oktober 2020. Tidigare har han
sagt att han har bott i ligenheten till och med januari 2021. Hon vill &ven tilligga att
Javed Muhammad och Muhammad Qasim &r sldkt med varandra.

Ordforanden upplyser Ayesha Naz om att aktbil. 66 utgér en skrift inkommen av
hyresvirden och avser forhorstema for vittnena. Detta innebér att de har angett vad
forhéret ska handla om samt vad forhoret ska bevisa. Efter att all muntlig bevisning &r

upptagen fattar hyresndmnden beslut 1 drendet.

Pa begéran av henne sjilv dger forhor under sanningsforsikran rum med Ayesha Naz.
Hon avlagger sanningsforsdkran och erinras om sin sanningsplikt. Férhoret tas upp
digitalt med Jjud och bild.

Vittnesforhor halls med Muhammad Qasim som informeras om sanningsplikten,
avldgger vittnesed och erinras om sin sanningsplikt och edens vikt. Férhoret tas upp
digitalt med ljud och bild. Férhoret dr dberopat av hyresvirden. Muhammad Qasim

begér ingen ersittning for sin instéllelse.

Vittnesforhor halls med Javed Muhammad som informeras om sanningsplikten,

avldgger vittnesed och erinras om sin sanningsplikt och edens vikt. Férhoret tas upp
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HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL 4284-20
NAMNDEN I STOCKHOLM 2021-12-13
Hyresnimnden BESLUT

2021-12-28

digitalt med ljud och bild. Férhoret ar dberopat av hyresvérden. Javed Muhammad

begidr ingen erséttning for sin instéllelse.

Vittnesforh6r halls med Tariq Khan som informeras om sanningsplikten, avligger
vittnesed och erinras om sin sanningsplikt och edens vikt. Férhoret tas upp digitalt med
ljud och bild. Forhéret dr dberopat av hyresgésten. Tariq Khan begér ingen ersittning

for sin instéllelse.

Tolken Sunil Bruta uppger att han behdver avvika frdn sammantridet pa grund av
annat uppdrag. Hyresndmnden férordnar om paus och ordnar telefontolk for fortsatt
tolkning pé urdu till Ayesha Naz.

Shameela Babak avldgger 1 5 kap. 7 § forsta meningen réttegéngsbalken foreskriven
tolked att gélla generellt i hyresnimnden och férordnas att bitrida nimnden som tolk

vid sammantridet.

Juiliana Tamo Touma, som uppger att hon sedan tidigare avlagt generell tolked infor
nidmnden, forordnas att bitrdda nimnden som tolk vid vittnesférhoret med Alhajaj

Moath vid sammantrédet.
Vittnesforhor halls med Alhajaj Moath som informeras om sanningsplikten, avidgger
vittnesed och erinras om sin sanningsplikt och edens vikt. Férhoret tas upp digitalt med

ljud och bild. Forhoret r dberopat av hyresgésten.

Forhoret med Alhajaj Moath avbryts och ordféranden upplyser Ayesha Naz om att hon
enbart fir stilla 6ppna och inte ledande frégor till vittnet.

Forhoret med Alhajaj Moath fortsétter. Han begér ingen erséttning for sin instéllelse.
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HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL 4284-20
NAMNDEN I STOCKHOLM 2021-12-13
Hyresnimnden BESLUT

2021-12-28

Vittnesforhor halls med Mohammad Igbal som informeras om sanningsplikten,
avldgger vittnesed och erinras om sin sanningsplikt och edens vikt. Forhoret tas upp
digitalt med ljud och bild. Férhoret dr aberopat av hyresgésten. Mohammad Igbal

begér ingen ersdttning for sin instédllelse.
Parterna slutfor talan.

Sammantrédet, som pégick k1. 9.20-12.05 med paus kl. 9.30-9.35, 9.50-10.05, 10.50-
11.00 samt 11.15-11.20, forklaras avslutat med besked att beshut 1 &rendet kommer att
meddelas den 28 december 2021 k1. 14.00 genom att hallas tillgéngligt pa
hyresnimndens kansli. Det antecknas att samtliga parter anméler att de vill ha beslutet
skickat till sig per e-post.

Efter enskild overliggning fattar hyresndmnden f6ljande
BESLUT (meddelas den 28 december 2021, k1. 14.00)

1. Hyresnimnden bifaller hyresvérdens begéran om att Ayesha Naz hyresavtal
betraffande den aktuella ldgenheten ska upphoéra. Det innebér att hennes
hyresavtal har upphdrt den 29 februari 2020.

2. Hyresndmnden ger Ayesha Naz uppskov med avflyttningen till den 31 mars
2022.

3. Hyresnimnden aldgger Ayesha Naz, med stdd av 13 a § lagen (1973:188) om
arrendeniimnder och hyresndmnder, att avflytta frin den aktuella ligenheten

senast den 1 april 2022.

4. For den tid som Ayesha Naz har rétt att bo kvar i ldgenheten ska villkoren i
bennes hyresavtal gilla oférindrade i tilldmpliga delar.
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HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL 4284-20
NAMNDEN I STOCKHOLM 2021-12-13
Hyresndmnden BESLUT
2021-12-28
Skiil for beslutet

Parternas krav respektive instéllning, vad de anfort till stod for sina respektive
standpunkter samt uppgift om vilken bevisning de ligger fram framgéar av protokollet
ovan, av protokollet frin sammantriddet den 30 september 2021 (bilaga 1) samt av i

drendet ingivna handlingar.

Hyresndmnden inleder med att prova om hyresavtalet ska upphdra pd den grunden att
det &r forverkat pa grund av otilliten andrahandsupplatelse utan att avtalet sagts upp att
upphdra i fortid (12 kap. 46 § forsta stycket 1 jordabalken).

Med hinsyn till att Muhammad Qasim och Javed Muhammad flyttade in i ldgenheten i
mars 2019 ska den frégan provas enligt de regler som géllde for bostadsldgenheter fore
den 1 oktober 2019. Enligt dessa regler iir en hyresriitt forverkad om hyresgisten utan
nddvindigt samtycke eller tillstdnd uppléater ligenheten i andra hand och inte utan
drojsmal vidtar réttelse eller anséker om tillstdnd och far ansdkan beviljad samt det
som lﬁggs hyresgésten till last inte kan anses vara av ringa betydelée (se 12 kap. 42 §
forsta stycket 3 och femte stycket jordabalken i dess lydelse fore nyss nAimnda datum).
Till det kommer vissa krav pé att réttelse inte skett innan uppségningen och att
anmodan att vidta réttelse skett inom viss tid frén det att hyresvérden fick vetskap om
upplételsen, krav som i detta fall b&da &r uppfyllda och som inte utgdr nagra hinder
mot att hyresavtalet upphdr pa grund av forverkande (se 12 kap. 43 § forsta stycket 1
dess lydelse fore den 1 oktober 2019).

Hyresndmnden kan konstatera att Ayesha Naz, genom sin man, sjilv valt att utan
nddvindigt samtycke eller tillstdnd upplata ligenheten till Muhammad Qasim och
Javed Muhammad for att dessa sjdlvstindigt skulle kunna anvénda ldgenheten. Hon
har ocksa forklarat att hon aldrig sjélv bott i ligenheten. Det innebér att det i detta fall
ar friga om en olovlig andrahandsupplatelse som pagétt under lang tid. Det som liggs

Ayesha Naz till last kan, enligt hyresndmnden, inte anses vara av ringa betydelse.
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HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL 4284-20
NAMNDEN I STOCKHOLM 2021-12-13
Hyresndgmnden BESLUT

2021-12-28

Enligt réttspraxis star en bostadshyresgést som utan nddvandigt samtycke eller tillstand
uppléter sin ldgenhet i andra hand sjélv risken fOr att réttelse inte kommer eller kan
komma till stdnd itid (se SOH 212/1995, RBD 16:80 och OH 4063-06).
Omsténdigheterna 4r inte sidana att det finns anledning att géra ndgon annan
beddmning i det hir fallet. Vid sddana forh&llanden saknar det sdledes betydelse att
Muhammad Qasim och Javed Muhammad inte flyttat ut frivilligt utan istédllet valt att
gentemot Ayesha Naz hivda sin rétt att bo kvar i ligenheten.

Det nu sagda innebér att Ayesha Naz har férverkat sin hyresritt. Hyresvérdens begéran
om att Ayesha Naz hyresavtal ska upphdra och att hon ska alégas att avflytta frdn
lagenheten ska redan av detta skl bifallas. Det saknas dérmed anledning att prova de

Ovriga skil for att hyresavtalet ska upphdra som hyresvérden angett.

Med hénsyn till att hyresavtalet ar forverkat kan inte langre uppskov med avflyttningen
ges dn vad hyresvirden medgett (12 kap. 52 § forsta stycket jordabalken).

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1.

Beslutet far 6verklagas till Svea hovritt senast den 18 januari 2022

Isamar Yacoub Protokollet justerat 2021-12-27 /





