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SVEA HOVRATT BESLUT Mélnr
Avdelning 02 2022-03-24 OH 8364-21
Rotel 020105 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Hyresnémnden i Goteborg, beslut 2021-06-21 i drende nr 1622-21, se bilaga A
PARTER

Klagande

Bostadsaktiebolaget Poseidon, 556120-3398

Box 1

424 21 Angered

Ombud: Juristen Sarah Ullmark
Storningsjouren i Goteborg AB
Box 9

401 20 Goteborg

Motpart

Karim Said, 19750224-0851
Langstromsgatan 13

418 70 Goteborg

Ombud: Jur.kand. Sandra Nogueira
Hyresgéstforeningen

Vistra Sverige

Box 7304

402 36 Goteborg

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE
1. Med 4ndring av hyresndmndens beslut bifaller hovritten Bostadsaktiebolaget
Poseidons talan om att hyresavtalet ska upphdra. Hyresavtalet har darfor upphort den

28 februari 2021.

2. Karim Said ges uppskov med att flytta till den 30 juni 2022. Han &r skyldig att flytta

den 1 juli 2022.
Dok.1d 1769319
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 67500 . 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
www.svea.se
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3. Hyresvillkoren - utom villkoren om hyres-och uppségningstider - ska tilldimpas s&

lénge Karim Said har ritt att bo kvar i ldgenheten.

YRKANDEN I HOVRATTEN

Bostadsaktiebolaget Poseidon (hyresvirden) har yrkat bifall till sin talan i

hyresndmnden.

Karim Said har bestritt yrkandet och, for det fall hyresavtalet skulle upphdra, yrkat
uppskov med att flytta fran det manadsskifte som intriffar nérmast efter tre ménader

fran hovrittens beslut.

Hyresvérden har medgett uppskovsyrkandet.

HOVRATTENS SKAL

Parterna har vidhéallit vad de anforde 1 hyresndgmnden. Hyresvéarden har uppgett att den
olovliga upplételsen pagick under tiden januari 2018 till i vart fall september 2020.

Hovriétten har tagit del av utredningen i mélet och héllit muntlig férhandling.
Utredningen 4r i huvudsak densamma som i hyresndmnden. Férhéren med Karim Said,
Abdi Hashi Jama, Mats Ramberg och Ahmad Mohamad har spelats upp. Omf6rhor har

héllits med Ibtissame Menouni. Viss ny skriftlig bevisning har dberopats.

Hovriétten provar forst frigan om hyresavtalet ska upphora pé grund av att Karim Said
utan tillst&nd har upplatit 1dgenheten i andra hand. I praxis brukar en upplatelse for
sjélvsténdigt nyttjande till annan under sex ménader normalt medfora att hyresavtalet
upphdr och i sddana fall saknar det betydelse om réttelseanmaning utgétt eller inte (se
bl.a. RH 2012:2).



SVEA HOVRATT BESLUT OH 83 6S415d2?
Avdelning 02

Av utredningen har framkommit att Karim Said folkbokforde sig i Ibtissame Menounis

(hustruns) ldgenhet nir han gifte om sig med henne i bérjan av 2019. Béde Karim Said

och Ibtissame Menouni har vidare uppgett att Karim Said, i samband med att de gifte

om sig, bodde hos Ibtissame Menounis en tid. Av folkbokforingsuppgifter framgér

sven att Karim Saids svéigerska och hermes dotter folkbokforde sig i lagenheten den 31

januari 2018. Folkbokforingsuppgifterna éndrades i november 2019, da Karim Said pé

nytt folkbokforde sig i ldgenheten medan svigerskan och dottern skrev sig hos

Tbtissame Menouni.

Folkbokforingsuppgifterna talar for att Karim Said under 1 vart fall frdn bérjan av mars
2019 till ndgon gang i mitten/slutet av november 2019 bodde hos Ibtissame Menouni
medan hans svégerska och hennes dotter samtidigt bodde i ligenheten. Karim Said har
dessutom uppgett att svigerskan och dottern bodde i hans l&igenhet under den tiden
medan han, under ungefér samma tid, bodde hos Ibtissame Menouni. Karim Said har
visserligen l&mnat svévande och olika uppgifter om boendeforhallandena och ocksa
uppgett han ibland ”sov pé soffan” i l4genheten nér svégerskan och dottern bodde dér.
Att sviigerskans namn, men inte Karim Saids, funnits pa ldgenhetens brevlada, talar
dock mycket starkt for att svigerskan bodde ensam i ldgenheten. Det &r enligt
hovritten inte heller trovérdigt att Karim Said bodde med svéigerskan och hennes
dotter i en ldgenhet pé ett rum och kok istéllet for hos sin hustru Ibtissame Menouni
och deras gemensamma barn. Av Mats Holmbergs uppgifter framgér att han i
september 2020 tréffade pa svigerskan och hennes dotter med matkassar pd végini
ldgenheten. Detta talar for att svéigerskan och dottern bodde i ldgenheten s& sent som i
september 2020. Karim Said och Ibtissame Menouni var vidare alltjimt gifta i
september 2020. Aven detta talar for att de di fortfarande bodde ihop, och att
sviigerskan och hennes dotter bodde i ldgenheten. Folkbokforingsuppgifterna &ndrades
visserligen redan i november 2019. Detta var dock i samband med att hyresvirden

upptickte att Karim Said inte var folkbokford i lagenheten.

Ibtissame Menouni har uppgett att hon och Karim Said bodde ihop i en ménad och att
hennes syster med barn aldrig bott i ligenheten. Ibtissame Menouni har dock ldmnat
sviavande och motsdgelsefulla uppgifter om boendeférhéllandena. Bland annat &r det

svart att forstd hennes uppgift om att systern folkbokf6rde sig i ldgenheten for att hon
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behdvde en annan adress for att undvika sin fore detta man, om systern inte samtidigt
flyttade till lagenheten. Vad Ibtissame Menouni uppgett paverkar dérfor inte hovréttens
bedomning. Det forhallandet att Abdihashi Jama skulle ha sett Karim Said inom
fastigheten ett par ganger i ménaden ger inte tillréckligt stéd for att Karim Said ocksa
bodde dér. Ahmad Mohamads bestk i ldgenheten enstaka ganger sedan de l4rde kédnna

varandra sommaren 2020 visar i vart fall inte var Karim Said bodde dessforinnan.

Hovrétten finner sammantaget att hyresvérden styrkt att Karim Said under en ldngre tid
upplatit lagenheten till svigerskan och hennes dotter och att de anvént lgenheten
sjdlvstindigt. Mycket talar for att ligenheten har varit upplaten under den tid
hyresvérden gjort géllande. I vart fall &r det styrkt att andrahandsupplételsen pagick
fran bérjan av mars till ndgon gang i mitten/slutet av november 2019. Upplételsen har
alltsé varit otillaten under s lang tid att hyresavtalet enligt ovan nimnda praxis ska
upphora. Mot denna bakgrund behdver inte hovrétten préva Karim Saids behov av
lagenheten. Hyresviirdens 6verklagande ska dérfor bifallas. Hyresvérden har medgett

Karim Saids uppskovsyrkande.

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

Svea hovritt inte 6verklagas.

U%an i

I avgdrandet har deltagit hovréttsrdden Maj Johansson och Hanna Carysdotter samt

adjungerade ledamoten Kristian Eriksson, referent.
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HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT Arende nr
NAMNDEN I GOTEBORG 2021-06-21 1622-21 Rotel 3
Hyresndmnden Meddelat 1 Goteborg
FASTIGHET/ADRESS
Biskopsgarden 6:4, Langstromsgatan 13, Géteborg
PARTER
Stkande
Bostads AB Poseidon, 556120-3398
Box 1
424 21 Angered
Ombud: Sarah Ullmark, Stdrningsjouren i G6teborg AB, Box 9, 401 20 Gdteborg
Motpart
Karim Said, 19750224-0851
Léangstromsgatan 13 Lgh 1213
418 70 Gdteborg
Ombud: Sandra Nogueira, Hyresgistforeningen Vistra Sverige, Box 7304, 402 36
Géoteborg
SAKEN
Forlédngning av hyresavtal
HYRESNAMNDENS BESLUT
AnsGkan avslas.
Hyresvillkoren ska gélla oféréndrade.
Dok.Id 211828
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Ullevigatan 15 031-314 03 60 mandag — fredag
404 83 Goteborg E-post: hggrotel3@dom.se 09:00-12:00
www.domstol.se/hyres--och- 13:00-15:00

arrendenamnden-i-goteborg/
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NAMNDEN 1 GOTEBORG 2021-06-21
Hyresndmnden

YRKANDEN M. M.

Karim Said hyr av Bostads AB Poseidon (Hyresvéirden) en bostadsligenhet om ett rum
och kokvra vid Langstromsgatan 1 i Géteborg (provningsldgenheten).
Hyresforhallandet inleddes den 1 december 2014.

Hyresvérden har sagt upp hyresavtalet till upphdrande den 28 februari 2021 och
hinskjutit tvisten om forlingning av avtalet till hyresndmnden. Hos ndimnden har
Hyresvirden yrkat att avtalet ska forklaras ha upphdrt att gélla nimnda dag samt att
Karim Said ska forpliktas att flytta fran ligenheten och tillhdrande forrad.

Karim Said har motsatt sig Hyresvdrdens yrkanden. For det fall att hyresavtalet ska
upphdra har han yrkat uppskov med avflyttningen till den 31 september 2021.

Hyresvérden har medgett uppskovsyrkandet.

GRUNDER

Hyresvirdens grunder

Karim Said har inte sin permanenta bostad i prévningsldgenheten och saknar
foljaktligen skyddsvirt behov av ldgenheten. Det skulle dérfor inte var oskligt eller 1
Ovrigt strida mot god sed i hyresforhallanden att hyresavtalet upphdr (12 kap. 46 §
forsta stycket 10 jordabalken).

Karim Said upplater provningsldgenheten utan Hyresvirdens medgivande 1 andra hand
och dsidositter ddrmed sina forpliktelser som hyresgist i s& hog grad att hyresavtalet

inte ska forldngas (12 kap. 46 § forsta stycket 2 jordabalken).

Som sakligt skél for hyresavtalets upphorande dberopas att provningsldgenheten ska
hyras ut till bostadssokande.
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Karim Saids grunder

Han har ett skyddsvirt behov av provningsldgenheten eftersom den ér hans bostad. Det
skulle sammantaget vara oskéligt mot honom och i §vrigt strida mot god sed i

hyresforhallanden om hyresforhallandet upphor.

Han har inte upplatit provningsldgenheten olovligen i andra hand och har dérfor inte

asidosatt sina forpliktelser i s& hog grad att hyresavtalet skéligen inte ska forldngas.
OSTRIDIGA OMSTANDIGHETER

Karim Said folkbokforde sig pa provningslidgenhetens adress den 1 december 2014.
Han gifte om sig med sin hustru Ibtissame Menouni 1 januari 2019 och under perioden
den 8 mars 2019 — 18 november 2019 var han folkbokford i hennes ligenhet. Dérefter
dndrade han aterigen sin folkbokforing till provningsldgenhetens adress och har sedan
den 18 november 2019 varit folkbokford p& den adressen. Karim Said och Ibtissame
Menouni &r fortfarande gifta. De har tvad gemensamma barn, som &r 12 ar respektive 9

ar.

Ibtissame Menounis syster var folkbokford pa provningsligenhetens adress under
perioden den 31 januari 2018 — den 26 november 2019. Sist nimnda datum #ndrade
hon sin folkbokforing till Ibtissame Menounis ldgenhet.

Hyresvirden sade upp hyresavtalet till provningsldgenheten till den 30 april 2020.
Skilet for uppségningen var att Karim Said, utan Hyresvérdens medgivande, upplatit
ligenheten i andra hand till Ibtissame Menounis syster. Hyresvirden étertog
uppsigningen efter att han forklarat att andrahandsuthyrningen upphdrt redan i slutet

av sommaren 2019 och att han aterflyttat till ligenheten i september samma &r.
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BEVISNING

Karim Said har horts under sanningsforsdkran. P4 hans begéran har vittnesforhor
hallits med hans hustru Ibtissame Menouni, hans vin Ahmad Mohamad och hans

granne Abdihashi Jama.

P& Hyresvirdens begéran har vittnesforhor hallits med trygghetskonsulenten Mats
Ramberg.

SKAL
Allmiint om reglerna

En bostadshyresgést har ett visst besittningsskydd till den hyrda ligenheten.
Besittningsskyddet avser 1 forsta hand att skydda hyresgéstens ratt till sitt hem. Om
hyresvérden sdger upp hyresavtalet for avilyttaing har hyresgésten 4nda rétt till
forlingning av avtalet utom i de fall som anges 1 12 kap. 42 § och 46 § jordabalken.
Hyresgésten har t.ex. inte rétt till forlingning om hyresgisten inte har sitt huvudsakliga
boende i ldgenheten och saknar skyddsvért behov av densamma (12 kap. 46 § forsta
stycket 10 jordabalken) eller om hyresgésten olovligen upplatit ligenheten i andra
hand och dérigenom asidosatt sina forpliktelser i s& hog grad att hyresavtalet skiligen
inte bor forlingas (12 kap. 46 § forsta stycket 2 jordabalken).

Det r Hyresvéarden som har bevisbordan for att det foreligger sddana omsténdigheter

som innebr att besittningsskyddet bryts.
Bedomningen i detta fall
Hyresvérden har gjort géllande att Karim Said ldmnat falska uppgifter, att han aldrig

aterflyttat till provningsldgenheten och att ldgenheten alltjémt &r uthyrd till Ibtissame

Menounis syster.
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Som bevis for att Karim Said inte terflyttat till provningsldgenheten och att den
fortfarande &r uppléten i andra hand har Hyresvirden &beropat de uppgifier som Mats
Ramberg lémnat, folkbokforingsuppgifter och motsigelser i de uppgifter som Karim

Said ldmnat.

Mats Ramberg har beréttat sammanfattningsvis f6ljande. Han och en kollega skulle i
september 2020 kontrollera vem som bor 1 provningsligenheten. Nér de befann sig i
korridoren utanfor ligenheten kom en kvinna som bar pd tva matkassar. Hon stéllde
ner kassarna utanfor dorren till ldgenheten och skulle just ldsa upp dorren nér de
tilltalade henne. Forst nekade hon till att hon kidnde Karim Said och péstod att hon
skulle till en annan ldgenhet. Sedan dndrade hon sig och sade att hon skulle limna mat

som hon kopt till honom. Hon fornekade dven att hon anvént en tagg for att ga in i

trapphuset och uppgav att ndgon hade sldppt in henne genom porten. Vid den kontroll
som gjordes senare framkom att porten hade 6ppnats med den tagg som hor till
provningslédgenheten. De pratade med Ibtissame Menounis syster i cirka fem minuter.
Hans uppfattning &r att hon forstod vad de sade, dven om hennes svenska inte var s&

bra.

Karim Said och Ibtissame Menouni skilde sig 2012. Enligt vad de uppgett skulle de
2019 gora ett nytt forsok att leva ihop som makar. Bada har beréttat att det inte
fungerade, att han aterflyttade till provningsldgenheten och att han har varit
stadigvarande bosatt dér sedan, i vart fall, hosten 2019.

Karim Said bar vitsordat att Ibtissame Menounis syster bodde i provningsldgenheten
under mars 2019 till september 2019 och uppgett att han under denna tid vixlade

mellan att bo 1 Ibtissame Menounis ldgenhet och i provningsldgenheten. Han har &n
sina tidsuppgifter under &rendets handldggning, men har hela tiden héllit fast vid at
han efter Hyresvirdens kontaktbrev (den 22 november 2019) bott permanent i

provningsldgenheten och att han direfter inte upplétit ligenheten i andra hand.
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Enligt Ibtissame Menouni bodde Karim Said i hennes ligenhet under max en vecka
véaren 2019, innan han aterflyttade till provningsldgenheten. Hon har fornekat att
hennes syster bott i prévningsldgenheten och uppgett att systern endast var
folkbokbokford i denna.

Ahmad Mohamad har uppgett att han varit pa bes6k i provningslédgenheten fyra till fem
ganger under det senaste ret och att hans uppfattning &r att Karim Said bor i

lagenheten.

Abdihashi Jama, som bor i det hus dir provningsldgenheten &r beldgen, har uppgett att

han har sett Karim Said i trapphuset och 1 tvéttstugan en till tvd génger i ménaden.

Slutsats
Karim Said &r folkbokford p& provningslagenhetens adress och har uppgett att han har

AN sin permanenta bostad lgenheten. Han har limnat en rimlig fdrklaring till varfor han
\ inte bor tillsammans med sin hustru och till de folkbokféringsuppgifter som

\ presenterats i drendet. Vittnenas utsagor ger stod for att han har sitt huvudsakliga
\ boende i ligenheten. Det forhallandet att han och hans hustmé inte har 1&mnat helt
samstdmmiga uppgifter innebér inte hans uppgifter kan limnas utan avseende. Inte
heller det faktum att han delvis dndrat sina uppgifter medfor att hans pastdende om var

han bor, och har bott, kan avfirdas.

Hyresvirden har bevisbordan for sitt pdstaende att Karim Said inte har sin bostad i
\‘Qvningsléigenheten och att han fortsatt att olovligen uppléta ligenheten i andra hand.
op gifter som Mats Ramberg ldmnat &r inte tillrickliga for att visa det. Han har vid
“"lle under fem minuter talat med Ibtissame Menounis syster. Det kan finnas
\anledningar till att hon agerade och svarade som hon gjorde. Vidare hade
* tillfdlle varit i Sverige endast under négra ar och det kan antas att hennes
\wjgfallig. Utifran enbart denna héndelse gér det inte att dra nagon

m att Karim Said inte bor i provningsldgenheten.
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Mats Rambergs uppgifter i forening med vad som i 6vrigt framkommit, utgoér inte
heller tillrickligt robust bevisning for att Karim Said saknar skyddsvért behov av
provningslidgenheten eller for att han &sidosatt sina forpliktelser som hyresgést.

Hyresvérden inte har inte styrkt sin talan. Ansdkan ska dirfor avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1.
Beslutet kan 6verklagas till Svea hovritt senast den 12 juli 2021.

Kerstin Ekstedt

I beslutet har deltagit Kerstin Ekstedt (ordférande) samt ledaméterna Leif Rasmussen

och Goran Moberg.
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Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendendmnden

Bilaga 1

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras i ndgon del kan
du Sverklaga, Hir fir du veta hur det gar tll.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in il
nimnden inom 3 veckor frin beslutsdatum.
Sista datum f6r 6verklagande finns p4 sista
sidan i beslutet.

S& har gor du

1. Sktiv ndmndens namn och arendenummet.

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

3. 'Tala om vilka bevis du vill hinvisa tll.
Forklara vad du vill visa med varje 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: postadresset,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Sktiv under Sverklagandet sjilv eller 4t ditt
ombud gora det.

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

Vad hander sedan?

Nimnden kontrolletar att Gverklagandet
kommit in i r4tt id. Har det kommit in £6¢t
sent kommer namnden att avvisa det, vilket
innebir att det verklagade beslutet giller.

Om 6verklagandet kommit in i tid, skickar

nimnden Gverklagandet och alla handlingar i
drendet vidare till hovritten.

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

Vill du veta mer?

Ta kontakt med ndmnden om du hat frigot.
Adress och telefonnummer finns pa fGtsta
sidan 1 beslutet.

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