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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2023-10-20 H 2301-23
Rotel 020113 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Malmo, beslut 2023-02-08 i drende nr H 3466-22, se bilaga A

PARTER

Klagande
U.0.

Motpart

Heimstaden A Almgéarden 4 AB, 556954-1344
Ostra Promenaden 7 A

211 28 Malmo

Ombud: Juristen E.E.
Samma adress

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Med dndring av hyresndmndens beslut avslar hovratten Heimstaden A Almgarden

4 AB:s talan om att hyresavtalet ska upphora.

2. Hyresvillkoren ska gélla ofordndrade.

Dok.Id 1972347

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



Sid 2
SVEA HOVRATT BESLUT H 2301-23
Avdelning 02

YRKANDEN I HOVRATTEN

U.O. har yrkat att hovritten ska avsld Heimstaden A Almgarden 4 AB:s
(hyresvirden) talan 1 hyresndmnden. Han har vidare begért uppskov med att

flytta med sa lang tid som mojligt.

Hyresvirden har motsatt sig att hyresndmndens beslut dndras, men har medgett
uppskov med att flytta till ménadsskiftet ndrmast efter en ménad frén hovrittens

beslut.

UTREDNINGEN I MALET

Parterna har vidhallit vad de anforde 1 hyresndmnden.

Hovritten har tagit del av utredningen 1 mélet och héllit muntlig férhandling.
Utredningen &r 1 huvudsak densamma som i hyresndmnden. Partsforhor under
sanningsforsikran har hallits med U.O. Dirutdver har som nytt vittne horts L.N.,
dberopat av U.O. Hyresvirden har som ny skriftlig bevisning aberopat ett
folkbokfdringsutdrag avseende U.O. och en kartbild utvisande provningsldgenhetens

respektive I.N.s adresser.

HOVRATTENS SKAL

Hyresvirden har gjort gillande att U.O. saknar behov av ldgenheten pa A-viigen och
att han i stdllet har sitt permanenta boende i en lagenhet pd H-gatan i Malmd som

han ocksé hyr.

Om hyresvirden, som i detta mél, pastér att hyresgésten inte &r permanent bosatt i
provningsldgenheten giller att hyresvirden for att f4 framgang med sin talan maste
styrka sitt pastdende om detta (se prop. 1968:91 Bihang A s. 102 och SOU 1966:14 s.
205). Bevisbordan i frdga om hyresgéstens boende ligger alltsd pa hyresvérden.
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Folkbokforingen syftar till att bista samhaéllet i stort med uppgifter om fysiska
personer. Den omstidndigheten att en person ar folkbokford pa en adress har 1 flera
sammanhang betydelse vid bedomningar av boséittningen (se prop. 2012/13:120 s. 34
f.). I ett mdl om forldngning av ett hyresavtal dér hyresvédrden pastar att hyresgisten
inte bor permanent i provningsldgenheten kan en uppgift om hyresgistens folkbok-
foring ha betydelse som bevisfaktum vid bedomningen av var han eller hon bor. Det
forhallandet att hyresgésten ar folkbokford pa en annan adress én provningslidgenheten
kan tala for att hyresgisten faktiskt inte bor dér. Det finns i detta ssmmanhang dock
inte skal att tala om en presumtionsverkan for uppgifter i folkbokforingen pa sa sitt att
bevisbordan i ett sddant fall skulle flyttas over till hyresgésten (omvind bevisborda).
Oavsett var hyresgésten 1 ett enskilt fall dr folkbokford géller alltsd att hyresvérden har
bevisbordan for ett pastdende om att hyresgésten inte har sitt permanenta boende i
provningsligenheten (jfr Svea hovritts beslut den 14 februari 2014 i mal nr OH 5269-
13).

Av allménna processrittsliga principer foljer att en sammantagen bevisvérdering ska
goras 1 fraga om hyresvérden har fullgjort sin bevisborda. Vid virderingen far det som
framkommit om hyresgéstens folkbokforing — liksom den bevisning som parterna i
ovrigt lagt fram — vdgas in. Folkbokforingsuppgiftens betydelse beror pa utredningen i
det enskilda fallet. Om hyresgésten t.ex. har en godtagbar forklaring till varfor han
eller hon bor i provningslédgenheten, trots folkbokforing pa en annan adress, méste det

beaktas.

Hyresvirden har till stod for sin talan 1 mélet aberopat folkbokforingsuppgifter som
visar att U.O. sedan ar 2013 ir folkbokford i ligenheten pd H-gatan. Hyresvérden har
dessutom &beropat ett protokoll fran ett annat drende i hyresndamnden ar 2019 av
vilket framgar att hyresvérden dterkallade sin talan, ford pad samma grunder som 1 nu
aktuell tvist, och att U.O. i samband med det upplystes om att man maste vara

folkbokford pé den adress som man bor pa.

Mot detta ska stillas de uppgifter som U.O. har limnat. U.O. har berittat bl.a.
foljande. For tio ar sedan fick han hyreskontrakt avseende ldgenheten pd H-gatan och

hans bror blev kort darefter bostadslds med svarigheter att sjdlv i en
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hyresrétt av olika skidl. Han sjélv flyttade under kommande ar runt till olika bostéder
for att sedan ar 2016 flytta in 1 provningsldgenheten. Trots hyresvirdens papekanden
om hans folkbokforingsadress har han valt att inte 4ndra den eftersom hans bror da

inte skulle kunna bo kvar pa H-gatan. Det &r inget alternativ for dem att tillsammans

bo i den ldgenheten som &r pd 22 kvadratmeter.

Enligt hovrittens beddmning har U.O. limnat en trovirdig forklaring till varfor han
inte dr folkbokford pé adressen for provningslagenheten. Hans uppgifter far dessutom
stod av det som LN. har berittat. Hon har forklarat att U.O. bor i prévningslidgenheten
och att hon flyttade till en angransande adress for att komma néra sin son som bodde

hos U.O. och att denne varit ett stort stdd for henne genom att finnas néra till hands.

Sammantaget bedomer hovritten att hyresvirden inte har bevisat att U.O. har sitt
permanenta boende pa annat hall &n i provningsligenheten. U.O. kan dirfor inte anses
sakna behov av den. Hyresvirdens talan ska dérfor avslas och hyresndmndens beslut

andras i enlighet med det.

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

Svea hovritt inte 6verklagas.

I avgorandet har deltagit hovrattsraden Anne Kuttenkeuler och Maj Johansson samt tf.

hovrittsassessorn Philip Mielnicki, referent.
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8 HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT nr 6 Arende nr
| NAMNDEN I MALMO 2023-02-08 H 3466-22
[Bd Hyresnimnden Meddelat i Malmd Rotel 4

FASTIGHET/ADRESS
A 4, A-vigen 45, Malmo

PARTER

Sokande

Heimstaden A Almgérden 4 AB, 556954-1344
Ostra Promenaden 7 A

211 28 Malmé

Ombud: E.E.

c/o Heimstaden Sweden AB
Ostra Promenaden 7 A

211 28 Malmo

Mqtpart
U.O.

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

NAMNDENS AVGORANDE

1. Hyresavtalet mellan Heimstaden A Almgérden 4 AB och U.O. har upphort
den 31 december 2022

2. U.O. aliggs att genast avflytta fran ligenheten med adress A-vigen 45, i
Malmo.

3. For den tid som U.O. haft ritt att bo kvar i ligenheten ska de hyresvillkor

som gillde fore den 1 januari 2023, tilldmpas.

Besoksadress Oppettider Postadress E-post

Hovrittstorget 1 mandag—fredag Box 4287 hmarotel4@dom.se

Telefon 08:00-16:00 203 14 Malméo Webbplats

040-35 34 00 domstol.se/hyres-och-arrendenamnden-i-

malmo
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Parternas talan
U.O. hyr sedan den 15 februari 2016 en ligenhet om ett rum och kokvra pa A-vigen
45 i Malmo.

Heimstaden A Almgarden 4 AB (nedan hyresvirden) har yrkat att
bostadshyresavtalet med U.O. inte forlings efter den 31 december 2022 till vilken
tidpunkt hyresvirden sagt upp avtalet och att U.Q. 4liggs att avflytta.

U.O. har bestritt yrkandena.

Hyresvirden har till utveckling av sin talan anfort huvudsakligen fo6ljande. P4 grund
av intern kontroll av folkbokféringen uppdagades att U.O. inte stod, och fortsatt inte
star, folkbokford pa provningsligenhetens adress. U.O. stér i stillet folkbokford pa
H-gatan 35 1 Malmo sedan minst tre ar tillbaka. Pa folkbokforingsadressen hyr han
sedan &r 2006 en ligenhet om ett rum och kdk av Stena Fastigheter. U.QO. saknar
behov av provningsldgenheten, eftersom han hyr en annan ldgenhet i samma stad.
Det foreligger sakliga skil for upphorande, eftersom ldgenheten ska hyras ut till

annan bostadssokande.

U.O. har till stéd for bestridandet anfort foljande. Han har haft ligenheten p& H-gatan 35
i Malmé i manga ar. Han ir folkbokford pa ligenheten pa H-gatan 35 i Malmd. U.O.s
storebror har en bakgrund som gor att han inte far nagon lagenhet. Hyresviardar stiller
orimliga krav. U.O.s storebror #r sjukpensionir. U.O. hyr ut ligenheten pa H-gatan i
andra hand. Lagenheten pa H-gatan dr pa 22 kvm. Om han flyttar sin
folkbokforingsadress till provningslagenheten kommer hyresvirden pa H-gatan séga
samma sak som hyresvirden pa A-vigen. Att han bor pa A-véigen kan man fraga grannar

oml.

Hyresndmndens bedomning

Det ir i drendet ostridigt att U.Q. inte &r folkbokford pa provningsligenhetens adress.



Sida 3

HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT H 3466-22
NAMNDEN I MALMO 2023-02-08
Hyresndmnden

Dok.Id 120111

Enligt folkbokforingslagen innebér folkbokforing faststillande av en persons boséttning.
Uppgiften i folkbokforingen har en viss presumtionsverkan. Hur stark denna
presumtionsverkan dr, beror av omstindigheterna i det enskilda fallet. Om
omstandigheterna ger anledning till tvivel angaende uppgifternas riktighet, méste

nidmnden ta stédllning till om uppgifterna i folkbokforingen ér riktiga.

U.O. har i drendet pastétt att uppgifterna i folkbokforingen inte #r riktiga, och han har
gjort géllande att han bor pad A-vdgen. Han har fatt tillfélle att &beropa bevisning till stod

for sitt pastdende.

Négon bevisning har inte &beropats. Enbart ett pastdende om att uppgiften i
folkbokforingen dr felaktigt, &r inte tillrickligt for att anse att omstéindigheterna i drendet

ger anledning till tvivel angdende folkbokforingsuppgiftens riktighet.

Utgéngspunkten ir dirfor att U.O. anses bo pa H-gatan 35 i Malms.

Om en hyresvird sagt upp ett hyresavtal pa grund av hyresgastens bristande behov,
géller enligt 12 kap. 46 § forsta stycket 10 p jordabalken att hyresgésten har rétt till
forlingning av hyresavtalet utom nér det inte strider mot god sed i hyresforhallanden

eller eljest ar oskiligt mot hyresgisten att hyresforhallandet upphor.

En forsta forutsittning for att ett hyresforhallande ska uppldsas enligt det angivna
lagrummet &r att hyresvdrden har aberopat ett sakligt skil for uppsédgningen. Om
hyresvarden har &beropat ett sddant skél, ska hyresvirdens skél for uppségningen vigas

mot hyresgéstens intresse av att fa hyresavtalet forlangt.

Hyresvirden har angett att 1dgenheten ska hyras ut till annan bostadssokande. Det
&beropade skilet ir sakligt grundat, om &n av ringa tyngd. Friga ir dd om U.O.s
intresse av att f4 hyresavtalet forldngt vager tyngre dn bolagets intresse av att {4

hyresforhallandet upplost.
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Med tanke pd att han sedan flera ér inte varit folkbokford pa adress och eftersom han
inte aberopat bevis som fortar riktigheten av presumtionen, kan det faktum att han ar
folkbokford pa annan adress inte innebdra annat &n att han faktiskt inte bor pa A-
vigen 45 1 Malmo. Vid sadant forhdllande kan hans intresse av forldngning av
hyresavtalet inte anses vara skyddsvirt. Den intresseavvigning som hyresndmnden

har att gora utfaller darfor till hyresvardens forman.

Upphorsyrkandet ska saledes bifallas. Vid angiven utgéngs sak dven yrkandet om
avflyttning bifallas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se Bilaga A

Overklagandeskrift stills till Svea hovritt men ges in till hyresnimnden. Skriften ska

ha inkommit till hyresndmnden senast den 1 mars 2023.

Paula Lundberg

I avgorandet, som dr enhilligt, har deltagit Paula Lundberg, Axel Dunge och Siv

Jonsson.



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

SVERIGES DOMSTOLAR

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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