Sid 1 (3)

SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2022-08-18 OH 3712-22
Rotel 020104 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Hyresnimnden i Goteborg, beslut 2022-03-07 i drende nr 5543-21, se bilaga A
PARTER

Klagande

Housein Pourbayramian Hir, 19800807-4174

Manadsgatan 19

415 33 Géteborg

Ombud: Advokaten Mats Dahlgren
Advokatfirman Mats Dahlgren AB
Box 53039

400 14 Géteborg

Motpart

Goteborgs stads bostadsaktiebolag, 556046-8562
Box 5044

402 21 Goteborg

Ombud: Juristen Bodil Svensson
Storningsjouren i Goteborg AB
Box 9

401 20 Goteborg

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovriétten avslar Housein Pourbayramian Hirs avvisningsyrkande.

2. Hovritten avslar 6verklagandet. Housein Pourbayramian Hir 4r ddrmed skyldig att

flytta genast.
Dok.Id 1849343
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 3712-22
Avdelning 02

YRKANDEN I HOVRATTEN

Housein Pourbayramian Hir har yrkat att hovréitten ska avsld Goteborgs stads

bostadsaktiebolags (hyresvérden) talan i hyresndmnden.
Hyresvédrden har motsatt sig att hyresndmndens beslut dndras.
PARTERNAS TALAN

Housein Pourbayramian Hir har vidhallit vad han anférde i hyresndmnden och dértill
lagt till i huvudsak foljande. Hyresvarden har tvingat honom att [#mna ldgenheten i
avvaktan pa hovrittens provning. Nagon mojlighet f6r honom att kvarstanna i
ldgenheten och betala hyra har inte erbjudits. Han har helt varit hidnvisad till
hyresvérdens handlande och hyresndmndens beslut. Han har betalat hyran for den tid

han kunnat nyttja ligenheten.

Hyresvdrden har vidhallit det som anférdes i hyresndmnden och har tillagt foljande.
Som ny grund f6r talan i hovrétten &beropas att Housein Pourbayramian Hir inte har
betalat hyra sedan mars ménad 2022. Hyresskulden uppgér for nérvarande till 29 814
kronor, vilket motsvarar sex ménadshyror. Housein Pourbayramian Hir kontaktade
hyresvéirdens ombud per telefon den 29 mars 2022 och blev d& informerad om hans
rétt att bo kvar i ligenheten till dess att drendet &r slutligt avgjort samt hans
skyldigheter att under hela denna tid betala hyra. Négra nycklar for ligenheten har inte

ldmnats in och hyresgésten har séledes fortsatt besittning av ldgenheten.

Housein Pourbayramian Hir har yrkat att den nya grunden for hyresvérdens talan ska

avvisas.
HOVRATTENS SKAL

Hovritten har tagit del av utredningen i malet. Viss ny skriftlig bevisning har

aberopats.



SVEA HOVRATT _ - BESLUT OH 37132215‘23
Avdelning 02
Fragan om avvisning
Mal som &verklagas frén hyresndmnd till Svea hovrétt handldggs enligt 52 kap.
rittegéngsbalken (se 2 § lagen [1994:831] om réttegéngen i vissa hyresmal i Svea
hovrétt). Kapitlet innehéller inte ndgon begransning av parts méjligheter att i hovrétten
aberopa nya omsténdigheter. Housein Pourbayramian Hirs yrkande om avvisning av

de av hyresvéarden i hovrétten aberopade betalningsforsummelserna ska dérfor avslas.

Fragan om hyresavtalets upphérande

Hovrétten provar f6rst om hyresavtalet ska upphora pa grund av hyresférsummelser.
Av utredningen i malet framgar att hyran for ldgenheten &r obetald fran och med mars
till och med augusti 2022 och att det foreligger en betydande hyresskuld. Housein
Pourbayramian Hir har, eftersom han 6verklagat hyresndmndens beslut, ritt att bo kvar
i ldgenheten till dess mélet slutligt avgjorts och &r ddrmed ocksa skyldig att betala hyra
for lagenheten (12 kap. 50 § jordabalken). Det har inte visats ndgon omstéindighet som

fritar honom frén att betala hyran.

Housein Pourbayramian Hir har genom betalningsférsummelserna och den betydande
hyresskulden &sidosatt sina skyldigheter som hyresgést i s hog grad att hyresavtalet

inte skiiligen ska forlangas. Overklagandet ska dérfor avslas.

Vid denna bedémning saknar hovrétten anledning att préva om hyresavtalet ska

upphora pa nagon av de andra av hyresvirden dberopade grunderna.

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

Svea hovritt inte dverklagas. %L W%WL/

I avgérandet har deltagit hovrittsraden Anne Ku euler, Mats Holmqvist och
Thomas Edling, referent.



Dok.Id 221681

¥ HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT
| NAMNDEN I GOTEBORG 2022-03-07
Hyresnéimnden Meddelat 1 Goteborg

FASTIGHET/ADRESS
Kortedala 8:1, Manadsgatan 19, Géteborg

PARTER

Sokande

Gaoteborgs stads bostadsaktiebolag, 556046-8562
Box 5044

402 21 Goteborg

Ombud: Bodil Svensson
Stdrningsjouren i Géteborg AB
Box 9

401 20 Goteborg

Motpart

Housein Pourbayramian Hir, 19800807-4174
Medborgare i Iran

Ménadsgatan 19 Lgh 1101

415 33 Goteborg

Ombud: Advokat Mats Dahlgren
Advokatfirman Mats Dahlgren AB
Box 53039

400 14 Goteborg

SAKEN
Forlingning av hyresavtal

HYRESNAMNDENS AVGORANDE

Bilaga A
Sida 1 (9)
Arende nr

5543-21
Rotel 1

1. Hyresavtalet mellan Goteborgs stads bostadsaktiebolag och Housein

Pourbayramian Hir betrdffande en bostadsldgenhet om 2 rum och kdk pa

Maénadsgatan 19 i Géteborg har upphort att gélla den 30 september 2021.

2. Hyresndmnden aldgger med stdd av 13 a § lagen (1973:188) om

arrendenimnder och hyresndmnder Housein Pourbayramian Hir att genast

flytta frin bostadsldgenheten och tillhdrande forrad vid paféljd av att han

Bestksadress Oppettider Postadress
Ullevigatan 15 mandag—fredag
09:00-12:00 404 83 Goteborg
Telef
ale 13:00-15:00

031-314 03 60

E-post

hggrotell @dom.se

‘Webbplats
www.domstol.se/hyres--och-arrendenamnden-
i-goteborg/
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HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT 554321
NAMNDEN I GOTEBORG 2022-03-07
Hyresndmnden

Dok.Id 221681

annars kan avhysas dérifrén och i sa fall far betala kostnaderna for

avhysningsforfarandet.

3. For tiden frin det att hyresavtalet upphort och sa linge Housein
Pourbayramian Hir har rétt att bo kvar i bostadsldgenheten ska hyresavtalets

bestdimmelser gélla oforéndrade i tillimpliga delar.

YRKANDEN M.M.

Housein Pourbayramian Hir ("hyresgésten™) forhyr sedan den 1 juni 2006 en
bostadsligenhet med 2 rum och kék och 52,8 kvm p& Manadsgatan 19 i G6teborg
(’provningslagenheten”) av Goteborgs stads bostadsaktiebolag (“Bostadsbolaget™).

Den 14 juni 2021 sa Bostadsbolaget upp hyresavtalet med hyresgésten avseende
provningsldgenheten till upphérande den 30 september 2021. Som skél angavs att
hyresgésten saknar ett skyddsvért behov av ligenheten och att han olovligen upplater

den 1 andra hand.

Bostadsbolaget har dérefter hinskjutit tvisten om hyresavtalets forlingning till

hyresnimnden for provning.

Hos nimnden har Bostadsbolaget yrkat att hyresndmnden ska faststilla att
hyresaﬁalet med hyresgésten avseende provningslédgenheten har upphort att gélla
den 30 september 2021 och att han 8l4ggs att genast avilytta fran
provningsldgenheten med tillhdrande forrad vid pafoljd av att han annars kan

avhysas ddrifrén och i si fall far betala kostnaderna for avhysningsforfarandet.

Hyresgédsten motsatt sig hyresvirdens yrkande.
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HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT 5543-21
NAMNDEN I GOTEBORG 2022-03-07 :
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Dok.Id 221681

Bostadsbolaget har anfort

P& uppdrag av Bostadsbolaget paborjade Stérningsjouren i Goteborg AB en
utredning kring hyresgéstens boendeforhallanden. Utredningen visade att
hyresgésten har sin stadigvarande bostad p& annan adress &n provningslédgenheten

och att andra personer &n hyresgésten nyttjade provningsldgenheten.

Hyresgésten folkbokforde sig 1 provningsldgenheten den 29 april 2013. I
provningslidgenheten var Sylvia och Tamlin Nyman Skotte folkbokforda mellan 26
mars 2018 och 3 juni 2019.

Sedan 17 oktober 2018 &r &ven Aswin Kumas Nagarjan folkbokford i provnings-
lagenheten.

Bostadsbolaget fick in ett samtal i april 2021 av en person som sade sig hyra
lagenheten i andra hand for mycket mer &n normalhyran samt undrade om

mojligheterna att ta Gver kontraktet.

Ett kontaktbrev skickades till hyresgésten den 24 maj 2021. Hyresgésten avhordes

inte.
Hyresavtalet sades upp den 14 juni 2021 med upphdrande den 30 september 2021.

Ten dom frén 21 september 2021 gar att utlésa att hyresgéstens adress ér pa
Kvartsekelsgatan 17 1 Goteborg. I forundersokningen framkommer att
hyresgésten framstod som ldgenhetsinnehavare for en ligenhet pa Oxledsvigen 9 i
Sévedalen. Hyresgésten uppgav i forhor att det bara finns han och en till i
lagenheten. I forundersdkningen anges att hyresgésten r missténkt och att det inte
finns 6vriga aktorer. Det framgér inga andra uppgifter som tyder pa att det ska ha
varit ndgon annan i ligenheten vid tillslaget. Den person som anges som

"ldgenhetsinnehavare" framstar ddarmed avse hyresgésten.
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Dok.Id 221681

Den 22 september 2021 uppgav en person som ringer in for hyresgéstens rékning att
hyresgésten sedan tva veckor tillbaka sitter hdktad missténkt for andra brott.

Aswin Kumas Nagarjan har i samtal med Storningsjouren i slutet av januari 2022
uppgett att han hyrt 14genheten i andra hand men att hyresgésten dé& "kastat ut

honom".

Aswin Kumas Nagarjan har hyrt provningslédgenheten i andra hand sedan han
folkbokforde sig dir 17 oktober 2018 och har betalt hyra varje manad under den
tiden p& mellan 7500 kr och 8500 kr per ménad fram till slutet pa januari 2022. I
september 2018 betalade han dven in ett forskott/ deposition pé 14 500 kr till
hyresgésten.

Grundhyran for ligenheten dr per dags dato 4 792 kr per ménad. D4 lagenheten varit
moblerad &r det skiligt att ta ut maximalt 15 procent extra i hyra. Detta innebér att
den skéliga hyran maximalt kan vara 5 511 kr. Den hyra som hyresgésten tagit ut av

Aswin har siledes varit avsevirt hdgre dn vad som kan anses vara skiligt.

Genom &beropade skriftliga underlag r det bevisat att hyresgésten allvarligt har

asidosatt sina fdrpliktelsér, varfor hyresavtalet inte ska forlingas.
Grunder

Hyresgésten har inte sin stadigvarande bostad 1 provningsldgenheten och saknar
foljaktligen ett skyddsvért behov av densamma. Det skulle dérfor inte vara oskéligt
eller 1 6vrigt strida mot god sed i1 hyresforhallanden att hyresavtalet upphdr, 12 kap.
46 § forsta stycket 10 punkten jordabalken aberopas.

Hyresgésten har upplatit provningslédgenheten i andra hand utan Bostadsbolagets

medgivande och dirigenom &sidosatt sina forpliktelser som hyresgést i sddan
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Dok.Id 221681

utstrackning att hyresavtalet inte ska forldngas,12 kap. 46 § forsta stycket
2 punkten jordabalken &beropas.

Som sakligt skl for hyresavtalets upphorande &beropas att provningsldgenheten ska
hyras ut till bostadssdkande.

Housein Pourbayramian Hir har anfort

Det stdmmer att han hyrt provningsligenheten sedan 1 juni 2006 och att han varit
folkbokford dér 29 april 2013. Han har sedan kontraktet tecknades sin stadigvarande

bostad i prévningsldgenheten

Han har varit frihetsber6vad, men genom dom som vunnit laga kraft, har han frikénts
fran misstankarna. Han arbetar som plattséttare och &r ofta bortrest under veckorna
pa arbete pé annan ort. Om det &r stora avstdnd hem nér han 4r pa jobb sover han pa
hotell. Han uppskattar att han i genomsnitt bor 80 procent av dagarna i
provningslagenheten. Han uppfyller kraven som stills for att han ska anses ha ett
skyddsvért behov av den. Han har inte uupplatit den i andra hand. Daremot har han
haft Aswin Kumas Nagarjan som inneboende i provningslédgenheten, vilket ocksé &r
anledningen till att Aswin Kumas Nagarjan har varit folkbokford dér. Anledningen
till att Aswin Kumas Nagarjan péstatt att han hyrt i andra hand &r att han forsokt
forma hyresvirden att upplita provningsiéigenheten till honom. Han tog tiliféllet i akt

att kontakta hyresvérden nir Housein Pourbayramian Hir var frihetsberdvad.

Det dr fel att han skulle ha sin bostad pé adresserna Oxledsgatan 9 eller
Kvarfsekelsgatan 17. Kvartsekelsgatan 4r en gammal adress till hans foréldrar. Han
tror att det &r ett dldreboende dér, medan ldgenheten pé Oxledsgatan 9 tillhor en

vininna till honom.
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Bevisning

Dok.Id 221681

Bostadsbolaget har &beropat skriftlig bevisning i form av kopia pa hyresavtal, utdrag
fran Infotorg och Véstfolket om folkbokforing, e-post, Goteborgs Tingsritt dom B
13842-21, utdrag ur forundersdkning, uppségningshandlingar, utdrag visande
banktransaktioner for betalning av hyra mm.

Housein Pourbayramian Hir har beropat skriftlig bevisning i form av ett personbevis

utvisande hans folkbokforing och ett brev frin Aswin Kumas Nagarjan.

Pa egen begéran har Housein Pourbayramian Hir horts under sanningsforsdkran.

Hyresnimndens bedémning

Den 14 juni 2021 sa Bostadsbolaget upp hyresavtalet med Housein Pourbayramian
Hir avseende provningslidgenheten till upphérande den 30 september 2021.

Om hyresvérden som i det aktuella drendet péstér att hyresgésten inte &r permanent
bosatt i prévningsldgenheten och hyr ut prévningsldgenheten olovligt i andra hand
har hyresvérden att styrka sina pastdenden for att i framgéng med sin talan.
Bevisbdrdan ligger alltsé pa hyresvéirden (jfr Svea hovritts avgdrande den 14
februari 2014 i mal OH 526913 och i det mélet gjorda hinvisningar). Om
hyresvirden lagger fram for hyresgésten besvirande omstindigheter som talar for att
hyresvirdens pastdenden &r riktiga ankommer det dock pé hyresgésten att 1dmna

godtagbara forklaringar.

Utgéangspunkten ér att folkbokforingen korrekt dterspeglar en persons boséttning om
inte sirskilda skal talar emot (RH 2003:60).
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Av utdragen frén folkbokf6ringen framgar att Housein Pourbayramian Hir har varit
folkbokford i provningsligenheten alltsedan april 2013. Utgéngspunkten for

provningen ska ddrmed vara att han #r bosatt i prévningsldgenheten.

Av uppgifterna 1 folkbokféringen framgér att dven andra &n Housein Pourbayramian

Hir och Aswin Kumas Nagarjan har varit folkbokforda i prévningslidgenheten.

Nir det géller att Sylvia Nyman Skotte och Tamlin Nyman Skotte s& uppgav han nér
han hérdes foljande. De har varit folkbokférda dédr medan Sylvia Nyman Skotte stkte
en ny bostad efter att hon hade flyttat frén sin tidigare bostad. Han limnade Gver
posten till henne nér det fanns tid till det. Tamlin Nyman Skotte &r hennes son och
behovde vara skriven pd samma adress som sin mor. Ingen av dem har bott i

provningsldgenheten.

Vad giller Oxledsgatan 9 och Kvartsekelsgatan 17 s uppgav han féljande nér han
hoérdes. Han har aldrig bott pd Oxledsvégen 9 utan var pa bes6k dér hos en véninna
ndr polisen kom. Han stod i hallen och hade inte hunnit ta av sig skorna. Nér det
giller Kvartsegelsgatan 17 sé dr det en gammal adress till hans fordldrar. De flyttade
dérifran for manga ar sedan och han tror att det numera finns ett dldreboende dar.
Han har alltsa inte varit bosatt p& nigon av dessa adresser under de tider som &r

aktuella i drendet.

Hyresnimnden bedémer att de forklaringar som Housein Pourbayramian Hir limnat
till hyresvirdens pastdenden om att han varit bosatt pa Oxledsvéigen 9 och
Kvartsekelsgatan 17 och till att Sylvia Nyman Skotte och Tamlin Nyman Skotte har
varit folkbokforda i prévningslédgenheten inte 4r osannolika och att den 8beropade
utredningen kring detta 1 Gvrigt inte &r sérskilt stark. Han bedoms ddrmed ha ldmnat
en rimlig forklaring till dessa omsténdigheter.

Vad giller andrahandsuthyrningen konstaterar hyresndmnden att den skriftliga

bevisningen visar att Aswin Kumas Nagarjan ménatligen under tiden 28 februari

Sida 7
5543-21
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2020 till 30 december 2021 via bank eller swish i anslutning till varje manadsskifte
har betalat 7000 kr eller 8 500 kr till Housein Pourbayramian Hir. I flertalet fall har
Aswin Kumas Nagarjan dessutom angett att betalningen avsett hyra. Hyran for
provningsldgenheten ér pa 4 792 kr per ménad. Beloppens storlek och tidpunkten for
betalningarna talar starkt for att betalningarna har avsett hyra for hela
provningslédgenheten. Hyresndmnden konstaterar i detta sammanhang att Housein
Pourbayramian Hir nir han hérdes uppgav att Aswin Kumas Nagarjan varje manad
har betalat mer i hyra &n den de kommit verens om, men att han betalat tillbaka det
som varit for mycket. Han har dock inte ldmnat ndgon rimlig forklaring till varfor
Aswin Kumas Nagarjan varit beredd att gora pa det séttet eller ndrmare velat
redogora for hur de péstddda éterbetalningarna skulle ha skett. For att upplételsen till
Aswin Kumas Nagarjan avsett hela bostaden talar dessutom att det inte framstar som
sérskilt sannolikt att Housein Pourbayramian Hir skulle vélja att avstd sovrummet
och sova pa soffan i vardagsrummet. Detta sérskilt som han uppgett sig inte vara

narmare bekant med Aswin Kumas Nagarjan.

Vid en samlad bedomning av det som konstaterats ovan anser hyresndmnden att
Bostadsbolaget visat att Housein Poufbayramian Hir har hyrt ut provningsldgenheten
olovligen i andra hand Aswin Kumas Nagarjan i vart fall under tiden under tiden 28
februari 2020 till 31 december 2021 och att han dirmed irite haft sitt permanenta
boende déir under anford period. Det av Housein Pourbayramian Hir &beropade

brevet frdn Aswin Kumas Nagarjan foréndrar inte den beddmningen.

Enligt praxis anses redan en otillaten upplatelse om cirka sex ménader vara ett s&
allvarligt asidoséttande av hyresgéstens skyldigheter att hyresavtalet ska upphora (jfr.
Svea hovritts beslut den 19 december 2013 i mal nr OH 5849-13).

Mot sagda bakgrund bed6mer hyresndmnden visat att Housein Pourbayramian Hir
genom att olovligen upplata provningsldgenheten i andra hand till annan for
sjilvstindigt brukande har dsidosatt sina forpliktelser som hyresgést 1 sddan
utstrackning att hyresavtalet inte ska forlingas. Det har inte framkommit att det
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skulle vara oskaligt mot honom eller strida mot god sed i hyresforhdllanden att

hyresavtalet upphor.
Hyresvirdens talan om att hyresavtalet ska forklaras har upphort ska siledes bifallas.

HUR MAN OVERKLAGAR (se bilaga 1). Overklagande senast den 28 mars
2022.

Leif Dylin

I beslutet har deltagit hyresradet Leif Dylin (ordférande) och intresseledaméterna
Christer Gustafsson och Andreas Ekstrand. Enhélligt.

Dok.Id 221681



Anvisningar for 6verklagande — HAN « Producerat av Domstolsverket, Avd. fér domstolsutveckling « 2018-11

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga 1

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras i ndgon del kan
du Gverklaga. Hir fir du veta hur det gir till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

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

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

2. Fotklara varfor du tycker att beslutet ska
dndras och vilken 4ndring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hanvisa dlL
Fotklara 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 ocksé
ombudets kontaktuppgifter.

5. Sktiv under éverklagandet sjilv eller 1t ditt
ombud géra det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
namnden. Du hittar adtessen i beslutet.

Vad hander sedan?

Némnden kontrollerar att Gverklagandet
kommit in i rétt tid. Har det kommit in f6r
sent kommer namnden att avvisa det, vilket
innebir att det Gverklagade beslutet giller.

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

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

Vill du veta mer?

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

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