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OVERKLAGAT AVGORANDE

Hyresndmnden i Stockholm, beslut 2015-10-23 i &rende nr 10664-13, se bilaga A

KLAGANDE OCH MOTPART
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X

X

KLAGANDE OCH MOTPARTER
1. T.M,

c/o E Fastighetsforvaltning

X

X

2.U.S
Samma adress

Ombud for 1 och 2: Advokaten G.V.B
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X

SAKEN
Atgardsforel ggande

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovrétten andrar hyresnamndens beslut endast pa foljande sétt.

a) Hyresvarden forel aggs att &ven mala om badrumsskapet under handfatet, byta ut
toal ettsitsen, reparera persiennerna och dtermontera persienner i de fonster dér sadana
saknas, reparera koksflakten samt ersétta garderobsdorren och skapluckan i hallen.

b) Tiden for hyresvéardens atgéardande av |agenheten bestéamstill sex manader fran
hovréttens beslut.

2. Yrkandena om bestdmmande av |&gre hyra och skadestand avvisas.

Dok.ld 1299095

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger JarlsTorg 16  08-561 670 00 08-561 675 09 mandag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 09:00-15:00

E-post: svea.avd2@dom.se
WWW.Svea.se
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YRKANDEN | HOVRATTEN

G.B. har yrkat att hovrétten ska helt bifalla hennes talan i hyresndmnden.
Hon har vidare yrkat att hovrétten ska bestdmma hyran for |agenheten till ett [agre
belopp &n den nu utgdende och tillerkanna henne skadestand.

T.M och U.B.S. (hyresvérden) har yrkat att hovrétten skaléamna
G.Bs anstkan om atergardsforel aggande helt utan bifall.

Parterna har motsatt sig varandras andringsyrkanden.

Hyresvarden har vidare bestritt G.Bs yrkanden avseende hyrans
bestammande och skadestand.

HOVRATTENS SKAL

Parternastalan

Hovréatten har tagit del av utredningen. Forhor har hallits med G.B,
A.G,K.EE., PS L.MochAK.

Hanvisning har gjortstill forhéret med M.M. Hovrétten har

tagit del av forhoret. Skriftlig bevisning har dberopats. Syn har hallits.

Parterna har vidhallit vad de anfort i hyresnamnden. De har déarutéver lagt till bl.a.

foljande

G.B

L égenheten var i daligt skick redan nar hon flyttade ini den. Den behover
totalrenoveras. Det géller golv, vaggar, tak, dorrar och fonster och &ven inredning i kk
och badrum. Avloppssystemet i koket & daligt. Hon sjélv eller hennes barn har inte
orsakat de skador och brister som finnsi |&genheten. Lagenheten &r inte brukbar. Det
fanns persienner i fonstren nér hon flyttade in i lagenheten.
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Hyresvérden

L agenheten &r fullt brukbar for det avsedda dndamalet utan att nagra dtgérder vidtas.
Hyresvarden har uppfyllt sin underhallsskyldighet. Efter totalrenovering ar 1994 har
vitvaror bytts ut vid fleratillfallen. Den underhdllsplikt som hyresvarden har innebar
att tapetsering, malning och andra sedvanliga reparationer ska ombesorjas med skaliga
tidsmellanrum med anledning av 1agenhetens forsamring genom ader och bruk. Det
overdlitage och den vanvard som G.B. sjélv eller andra personer som hon

har hyresréttsligt ansvarar for har orsakat omfattas inte av underhallsskyldigheten. Det
finnsingen underhdlIsplan for fastigheten. L agenheterna underhalls allteftersom behov
uppstar.

Hovr éttens bedémning

Allmanna utgangspunkter

En allman utgangspunkt for atgardsforelaggande &r att hyresgasten genom ett sddant
forelaggande inte ska kunna uppna en standard som Gverstiger den ursprungliga.
Vidare géller att olika &tgarder kan vidtas med olikaintervall. Frdgan om vilka
intervall som bor géllafor olika atgarder har lagstiftaren dverlamnat at rétts-
tillampningen (prop. 1974:150 s. 456). Om det finns en underhdllsplan for fastigheten
& utgangspunkten att |agenheterna ska underhdllasi enlighet med planen. Slutligen
bor har ndmnas att det i ett atgardsforel ggande inte kan bestammas hur underhalls-
arbetena ska utforas (se RBD 30:81).

En hyresvard ska, som huvudregel, med skaliga tidsmellanrum ombestrja tapetsering,
malning och andra sedvanliga reparationer med anledning av en uthyrd |&genhets
forsamring genom alder och bruk (12 kap. 15 § andra stycket jordabalken). Om
hyresvéarden brister i sin underhallsskyldighet har en hyresgéast rétt att ansoka om
atgardsforelaggande enligt 12 kap. 16 § forsta stycket 2 jordabalken. Denna
bestammel se om atgardsforel ggande innehdller inget uttryckligt krav pa att hinder
eller men i nyttjanderétten ska foreligga. Hovrétten har i ett tidigare avgorande ocksa
funnit att det inte krévs hinder eller men for ett dtgéardsforel ggande enligt 12 kap. 16 §
forsta stycket 2 jordabalken (se Svea hovrétts beslut den 6 april 2016 i mal nr
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OH 4840-15). Savitt & av intressei dettamal kan atgardsforel aggande meddel as ocksa
om lagenheten skadas under hyrestiden utan att hyresgasten &r ansvarig for skadan (12
kap. 16 § forsta stycket 1 jordabalken) eller om hinder eller men pdannat satt uppstar i
nyttjanderétten utan hyresgastens vallande (12 kap. 16 § forsta stycket 3 jordabalken).
| de fall 1&genheten skadas utan att hyresgasten ar ansvarig for skadan torde kravas att
skadan innebar ett hinder eller men i nyttjanderatten for att atgardsforel Sggande ska
kunna meddelas. Det innebér att skador av mindre betydenhet inte kan ledatill ett
atgardsforel aggande.

Bestammelsen om hyresvardens underhallsskyldighet innebér inte att hyresvarden &
skyldig att vid varje tidpunkt atgarda varje reparationsbehov i en lagenhet. Den ger i
stéllet uttryck for en avvagning mellan hyresgastens behov av att fa underhallet
&tgardat och hyresvardens behov av att mer samlat kunna planerafor underhdlls-
dtgarder. Det maste vidare vara fréga om mer dn en enstaka avvikelse i lagenhetens
skick for att hyresvarden ska anses bristai sin underhallsskyldighet. Bristande
underhdl manifesterasi stéllet i mer av ett helhetsintryck som avviker fran vad
hyresgasten har att forvantasig, bl.a. i forhdlandetill en eventuell underhalsplan.
Enskilda och vid olika tidpunkter férekommande avvikelser utgor inte en brist i
underhallsskyldigheten som kan ledatill ett atgardsforel aggande enligt 12 kap. 16 §
forsta stycket 2 jordabalken. En eventuell skyldighet for hyresvarden att tgarda en
sadan enstaka avvikelse fore den tidpunkt da underhdllet vid mer av en helhets-
beddmning anses som eftersatt far da provas enligt bestammelseni 12 kap. 16 § forsta
stycket 3 jordabalken. En tillampning av denna bestdmmel se forutsatter dock att hinder
eller men foreligger i nyttjanderétten (se ovan namnt avgorande fran Svea hovrétt).

Det kan vara svart att precisera hur stora avvikelserna ska vara sarskilt nér det géller
malning och tapetsering for att det ska vara aktuellt med ett &tgardsforel aggande.
Skyldigheten att dtgérda reparationsbehov omfattar framst det normala slitage som
uppstar med tiden. | prop. 1974:150 s. 487 uttalas bl.a. féljande angaende slitage och

vanvard.

" Begéar hyresgast reparationsforel aggande for att forma hyresvarden att fullgérasin
reparationsplikt enligt 15 8§ andra stycket hyreslagen, &r det tankbart att hyresvarden



5

SVEA HOVRATT BESLUT OH 10081-15

Avdelning 02
invander att bristen beror, inte pa normalt slitage utan pa vanvard fran hyresgastens
sida. Innebdrden av det nyss namnda lagrummet &r bl.a. att reparation skall kunna
pafordras, om det finns behov av reparationen och s lang tid har forflutit sedan
motsvarande arbeten utfordes att det & rimligt att 1agenheten repareras pa nytt. Bara
under dessa forutsattningar kan reparationsforel ggande meddelas. Ar dessa
forutsattningar for handen, torde hyresndmnden oftast kunna lamna en invandning fran
hyresvérdens sida av det slag som angetts utan avseende. Nagon gang kan emellertid
omstandigheterna vara sddana att det & uppenbart att reparationsbehovet uppkommit
uteslutande genom vanvard av |agenheten. | sddanafall far frdgan om hyresgastens
véllande prévas som ett led i provningen av hans ansdkan om reparations-

foreldggande.”

Mé&lning och tapetsering

Det &r ostridigt att G.Bs lagenhet inte har genomgatt nagon mer samlad

renovering sedan ar 1994. Vid den genomforda synen har kunnat konstateras att
lagenheten har ett omfattande slitage. Av utredningen framgér att slitaget & hanforligt
till sdval normalt slitage under 1ang tid som till brister i varden av |agenheten fran
G.Bssida. For fastigheten saknas underhallsplan.

Nar det galler tapetsering och malning &r det utrett att det finns ett behov av savél
tapetsering som malning av lagenheten. Med hansyn till att det har forflutit mycket
lang tid sedan nagon renovering utforts maste tidpunkten for sedvanliga underhdlls-
atgarder i 1agenheten nér det galler tapetsering och malning anses haintrétt. Under
sadana forhallanden finner hovrétten, mot bakgrund av ovan refererade forarbets-
uttalanden, att det & rimligt att tapetsering och malning utfors trots att vissa brister i

|agenheten kan bedomas vara hanforligatill brister i G.Bsvard av den.

Hyresvarden bor darfor alaggas att tapetsera de vaggar som &r avsedda att ha tapeter

samt mala évriga vaggar, tak, snickerier, fonster och dorrar i hela lagenheten.
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Persienner

Nér det galler frégor rérande underhall av persienner &r utgangspunkten enligt fast

praxis att persienner som funnits redan vid upplatel sen av |&genheten ocksaingar i

upplatel sen och déarmed omfattas av hyresvardens underhallsskyldighet (se

RH 2008:2).

G.B. har uppgett att det redan fanns persienner installerade i hela

lagenheten ndr hon 6vertog den. Hyresvarden har inte bestritt denna uppgift utan
endast anfort att hyresvarden inte har satt in persienner i fonstren och inte heller &ger
persiennerna. Det kan vidare konstateras att det inte finns ndgon reglering av fragan
om persienner i hyresavtalet for |agenheten. Inte heller har hyresvéarden foretett nagot
protokoll dver l&genhetens skick vid tiden for nér G.B. tilltrédde som

hyresgéast. Hovrétten finner darfor att det inte &r visat att persiennernatillhor G.

B. Persiennernai lagenheten far darmed bedémas ingdi upplatelsen av

|agenheten och omfattas av hyresvérdens underhallsansvar.

Det saknas alltsa utredning om nar persienner har installeratsi lagenheten. Av
utredningen framgar dock att skicket pa persiennerna ar sddant att det finns ett behov
av att reparera dem. | nagra fonster saknas persienner. G.B. har uppgett att
hyresvarden monterat ner dessai samband med att trasiga fonsterrutor lagats och

darefter inte &termonterat persiennerna.

Sett till vad G.B. haft att forvanta sig nér det galler underhdllsansvaret &
helhetsintrycket sddant att det & fraga om bristande underhdll. Det & inte heller visat
att G.B. eller nagon hon har hyresréttdigt ansvarar for har orsakat

persiennernas daliga skick. Hyresvéarden ska darfor alaggas att reparera persiennernai

lagenheten och dtermontera persienner i de fonster dar sadana saknas.

Garderobsdorr och sképluckai hallen

G.B. har uppgett att garderobsdorren och skapluckan saknades redan nar

hon Gvertog lagenheten. Som namnts ovan har i malet inte foretetts ndgot
besiktningsprotokoll fran tiden da G.B. 6vertog det hyresréttsiga ansvaret

for lagenheten. Hyresvarden har bestritt att garderobsddrren och skdpluckan saknades
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redan ndr hon 6vertog lagenheten, men har inte kunnat visa att det ar G.B.

eller annan som hon hyresréttsligt ansvarar for, som har orsakat att dorren och luckan

har tagits bort.

Hovratten finner att utfardande av atgardsforelaggande i anledning av avsaknaden av
garderobsddrr och skaplucka ska bedomas enligt 12 kap. 16 § forsta stycket 3
jordabalken och att denna brist utgdr hinder eller men i nyttjanderétten. Hyresvarden
ska darfor dl&ggas att ersitta garderobsdérren och skdpluckan i hallen.

Trégolven
Under rubriken Allmanna utgangspunkter har konstaterats att det har 6verlamnatstill

réttspraxis att bestéamma med vilkaintervall som olika underhdllsatgérder bor vidtas.
Vad géller tragolv av det slag som det ar fréga om hér anser hovrétten att dessainte

behover underhallas lika ofta som underhall avseende t.ex. tapetsering och malning.

Enligt hovrétten &r golvens skick i stort tdmligen gott. Daremot saknas hela bitar av
parketten i vardagsummet utanfor dorren till badrummet. | anslutning till dessa
omraden i parketten finns fargforandringar som ger intryck av att vara orsakade av
fukt. G.B. har inte gjort géllande att skadorna fanns nér hon Gvertog

ansvaret for [agenheten och har inte heller [amnat ndgra ndrmare uppgifter om hur
skadornai parketten har uppstatt. Hon har dock namnt att det har kunnat finnas
sprickor i parketten. Som hovrétten ovan framhallit far det som huvudregel anses
aligga hyresvarden att visa att pastadda skador uppkommit under hyrestiden (jfr
NJA 1987 s. 668). | dettafall har emellertid G.B. inte ens pastétt att

skadornai parketten fanns redan nar hon tilltradde | &genheten. Vid sadant férhallande
och da skadorna far anses bero pa G.Bs bristande omvardnad anser

hovréatten att forutsattningar saknas att aagga hyresvarden att reparera eller annars
vidta nagon underhdllsétgard avseende parketten (jfr NJA 1975 s. 657).

Badrummet

Inledningsvis kan ndmnas att hyresvarden har upplyst att spolanordningen pa toal etten
har reparerats efter hyresndamndens beslut. Detta har inte ifrégasatts av G.

B.



8

SVEA HOVRATT BESLUT OH 10081-15
Avdelning 02

Aven nar det galler dennatyp av fast inredning kan konstateras att perioderna mellan
tidpunkterna for nar sedvanligt underhdll ska utforas, &r langre an for sddana atgarder
som t.ex. tapetsering och malning.

Nar det galler yrkandet om atgardsforelaggande i denna del innebér det helt utbyte av
kaklet, toalettstolen, badkaret och badrumsskapet under handfatet.

G.B. har sarskilt pekat patoalettsitsens slitage. Det kan konstatera att

toal ettsitsen har ett enkelt utforandei tunn plast. Det far anses att dennatyp av
utrustning kan behéva bytas med jamna mellanrum med stéd av underhalls-
skyldigheten. Ett atgardsforel aggande bor darfor meddelasi denna del.

Hovratten finner sdledes att skicket i badrummet & sadant att forutsattningar for
atgardsforel aggande enligt 12 kap. 16 § forsta stycket 2 jordabalken inte foreligger.
Dock &r ytskiktet pa badrumsskapet under handfatet i sadant skick pa grund av alder
och bruk att det skamalas om.

Frégan ar da om skicket pa dvrig inredning skulle kunna anses vara sadant att det
foreligger hinder eller men i nyttjanderatten (12 kap. 16 8§ forsta stycket 3 jordabalken).
| dennadel finner hovrétten att G.B. inte har visat att de pastadda bristerna

skulle innebéra hinder eller men i nyttjanderatten. Forutséttningar for att meddela ett
atgardsforel aggande med stod av sist namnda bestammel se saknas sal edes.

K Oket

Aven nar det galler dennatyp av fast inredning kan konstateras att perioderna mellan
tidpunkterna for nar sedvanligt underhdll ska utforas, &r langre an for sddana atgarder
som t.ex. tapetsering och malning.

Y rkandet om atgardsforel aggande avseende koket omfattar bl.a. utbyte av bankskiva
och koksgolv. Hovrétten finner att begért utbyte for nérvarande inte & motiverat av
hansyn till dlder och bruk. G.B. har inte heller visat att det skulle foreligga

hinder eller men i nyttjanderatten i denna del.
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Néar det galler réren under diskbanken i koket har G.B. inte visat att réren &r
i sddant skick att de behdver bytas eller att det foreligger hinder eller men i nyttjande-
rétten.

Savitt avser koksflakten saknas vredet som styr flakten. Hovrétten konstaterar att
denna brist far anses utgora hinder eller men i G.Bs nyttjanderétt.

Hyresvérden har gjort gallande att denna brist har férorsakats av henne. Nagon
bevisning for att styrka detta pastédende har inte presenterats. Hyresvarden ska darfor
alaggas att aterstalla koksflakten i fungerande skick.

Ovrigt
Hyresvarden har uppgett att man efter hyresnamndens beslut har installerat fonster-

hakar i fonstern utom i ett rum dar G.B. intetill&t hantverkaren att gain.
Hovrétten finner att det darmed inte finns grund for att meddela ett atgardsfore-

laggande i detta avseende.

Savitt géller trasig fonsterruta delar hovrétten hyresnamndens bedomning.

Tid for &gardande

G.B. har yrkat att tiden for atgardande bor varatva manader. Hyresvarden

har & sin sida begart att tiden bor bestammas till sex manader.

Hovréatten finner pa de skal som hyresndmnden har anfort att tiden for atgardande av

lagenheten bor bestammas till sex manader.

Nyayrkanden i hovrétten

De yrkanden som framstallts i hovréatten avseende att hyran for |agenheten ska
bestammas till ett 1agre belopp an den nu utgaende hyran och skadestand pa grund av
att G.B. och hennes barn tvingats bo i en obrukbar lagenhet kan inte prévas

av hovrétten som forstainstans. Y rkandena ska darmed avvisas.
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Hovréttens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmdl i

Svea hovrétt inte Gverklagas.

| avgorandet deltog hovréttsréden Kazimir Aberg, Maj Johansson, referent, och Gun
Lombach.



HYRESNAMNDEN |
STOCKHOLM

Namnden

Sid 1 (16)

PROTOKOLL Aktbilaga 72
2015-09-29

BESLUT Arende nr Rotel 9
2015-10-23 10664-13

Anges vid kontakt med ndmnden

Hyresrédet Kjell E. Johansson, ordforande, Johan Fahlin och Liz Grennstam

Namndens bitrdde
M .N.

Plats fér ssmmantrade och besiktning, tillika berérd fastighet/adr ess

X 3,X 19, X

Sokande

M.G.B

X 19

Personligen ndrvarande
Motpart

1. T.RM
2.UB.S

Ombud fér motpart:
Advokat G.V.B
Bitraden: K E, A.G. och L.M

Tolk
JH.

Saken
Atgéardsforel ggande

Inledning (utanfér 18genheten)

Hyresnamnden forordnar J.H att bitréda namnden som tolk i &rendet och

han avl&gger foreskriven tolked.

G.B uppger att JH kan begrénsa sin insatstill att Gversitta da

hon har behov av det.

Dok.Id 270885

Postadress Bestksadress

Box 8301

Ulriksborgsgatan 5

104 20 Stockholm

Telefon Telefax Expeditionstid
08-561 665 00 08-656 18 80 mandag — fredag
E-post: hyresnamndeni stockholm@dom.se 08:00-16:00
www.hyresnamnden.se
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Ordféranden gar i korthet igenom arendets handlaggning varvid foljande bl.a. anges.
G.B har den 21 oktober 2013 anstkt om &tgardsforel aggande avseende

denna lagenhet om tre rum och kok, cirka 77 kvm, i den av hyresvérdarna T.

R.M och U.B.S. &gda fastigheten X pa X

. G.B och hennes barn flyttade in i |&genheten 2007-

2008, for vilken P.S. sedan den 1 juni 2001 var hyresgast. G.B

overtog lagenheten 2012 fran P.S genom bodelning. Hyresnamnden har

den 18 februari 2014 hallit sammantrade och den 19 februari 2014 besiktning i arendet
om atgéardsforel ggande och ett drende (11732-13) om forlangning av G.Bs
hyreskontrakt efter hyresvardarnas uppsagelse (enligt vad som framgar av hyresnamn-
dens protokoll, aktbilaga 49 i d&rende 11732-14). Akten i drende 11732-14 finnstill-
ganglig vid besiktningen. | drendet om atgardsforel ggande yrkade G.B att

da begérda atgarder skulle utforas inom tva manader, réknat fran det manadsskifte som
intréffar narmast efter hyresndmndens beslut vunnit laga kraft. | enlighet med parternas
onskan besl 6t hyresnamnden att avvakta med avgorande av drendet om atgardsforel ag-
gande till dess forlangningsarendet avgjorts. Enligt ett lagakraftvunnet beslut i for-
langningsérendet av Svea hovrétt den 26 november 2014 16per G.Bs hy-

reskontrakt vidare pa oférandrade villkor. Efter att hyresnamnden aterupptagit hand-
laggningen av drendet om atgardsforel dggande har parterna gettstillfalle att yttrasig.
Hyresvardarna har klargjort att de vidhdller sitt bestridande av G.Bsyr-

kande om atgardeforel aggande, se akthilaga 38. G.B har yttrat sigi om-

gangar enligt aktbilagorna 37-43, 45-54. Av G.Bs skrifter framgar att hon

yrkar atgardsforlaggande i |agenheten men med justering av vad hon tidigare framfort,
att hyresvardarna uppréttar ett nytt original av hyreskontrakt till henne och att hon far
skadestand av hyresvéardarna. Syftet med dagens sasmmantrade &r att under besiktning-
en klargora parternas instélningar.

G.B: Hon franfaller yrkandena om ett nytt original av hyreskontraktet och
om skadestand men hon 6nskar medling i det angivna. - Hon har en kopia av géllande

hyreskontrakt men det & underskrivet av en person som inte langre lever. Hon vill ha
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ett nytt original av hyreskontrakt. Hon vill vidare ha skadesténd som kompensation for
att hon sedan inflyttning tvingats leva med sin familj i en undermdlig lagenhet.

G.V.B: Hyresvérdarna ser ingen anledning att upprétta ett nytt hyres-
kontrakt och dettai synnerhet som G.B har en kopia av géllande hyreskon-
trakt. Hyresvardarna ser ingen grund for att ge G.B. skadestand. Hyresvér-
darnavill inte deltai fortsatt medling.

Efter ytterligare diskussion konstaterar ordf éranden att ytterligare medling inte &r ett
meningsfull och dvergar till fragan om atgérdsforel ggande.

Besiktning
G.B medger att fotografier tasi 1&genheten.

Hyresnamndens bitrade fotograferar 1agenheten enligt vad som framgar av cd-skiva,
aktbilaga 73. Nedan anges for | agenhetens rum de foton som tagits och som aterfinnsi

namnd aktbilaga.

| l&genheten finns forutom de ovan angivna personerna dven familjemedlemmar och

vanner till G.B narvarande.

Hallen (Foton IMG_001 - IMG_007)

G.B yrkar att atgardsforelaggande ska meddel as for foljande:
1. Nyatapeter
2. Dorr séttsin i garderob.
3. Luckasdttsini skap for sakringar och elmétare.

G.V.B anger hyresvérdarnas instélIning:
1. Hyresvérdarnabestrider att tapetsera.
2. Hyresvéardarna bestrider att séttain dorr i garderob eftersom de inte har tagit
bort dorren utan det & nagot hyresgasten gjort.
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3. Hyresvardarna bestrider att séttain luckai skap for sakringar och el métare ef-
tersom de inte har tagit bort luckan utan det & nagot hyresgéasten gjort.
Hyresvardarna menar dven att de av G.B. dberopade forhallandenainte in-

nebar men i nyttjanderétten for henne.

Vardagsrummet (Foton IMG_008 - IMG_027)

G.B yrkar att atgardsforel ggande ska meddel as for foljande:

Malning 6verallt dar farg skavara.

Nya tapeter.

Nytt golv eftersom det nuvarande &r slitet och trasigt patva stéllen.

A w0 Dd P

Renovering av samtliga fonster, inkluderande lagning av persienner och lag-

ning av 16st vred pa det vanstra fonstret.

G.V.B anger hyresvardarnas installning:

1. Hyresvérdarna bestrider att mala eftersom det slitage som finns hérror fran hy-
resgastens boende och i vart fall inte & ett men i nyttjanderéatten.

2. Hyresvardarna bestrider att tapetsera eftersom det slitage som finns harrér fran
hyresgastens boende och i vart fall inte &r ett men i nyttjanderétten.

3. Hyresvéardarna bestrider att |agga nytt golv eftersom det slitage som finns &r ett
onormalt slitage som héarror frén hyresgastens boende och i vart fall inte ar ett
men i nyttjanderétten. Morka flackar patva stallen i ndrheten av badrummet &r
fuktskador som hyresgéasten har orsakat.

4. Hyresvardarna bestrider att renovera fonstren eftersom det slitage som finns
harror frén hyresgastens boende och i vart fall inte ar ett men i nyttjanderétten.
Persiennerna &r inte insatta av hyresvardarna och hyresvardarnainte har ndgon
skyldighet for dessa da de inte dvergatt i hyresvardarnas &go. Hyresgasten sva-
rar for att vredet skruvats bort och fér sjalv skruvatillbaka det.

Sovrummet som nas fran dorr till vénster i vardagsrummet (Foton IMG_028 -
IMG_038)
G.B yrkar att atgardsforel ggande ska meddelas for foljande:
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Tapetsering.

Malning 6veralt dar farg skavara
Fonster forses med fonsterhake.
Inséttning av persienn i det hogra fonstret.
Nytt golv eftersom det nuvarande &r dlitet.

G.V.B anger hyresvérdarnas instélIning:

1

Hyresvardarna bestrider att tapetsera eftersom det slitage som finns harror fran
hyresgastens boende och i vart fall inte & ett men i nyttjanderétten. Hyresgas-
ten har gV tapetserat de tapeter som fOr narvarande sitter pa vaggarna.
Hyresvardarna bestrider att mala eftersom det slitage som finns harrér fran hy-
resgastens boende och i vart fall inte & ett men i nyttjanderéatten.
Hyresvardarna har redan tidigare forklarat att de villiga att sétta in fonsterhakar
for lagenhetens alla fonster som saknar sddana och att fonsterhakar finns for in-
séttning men G.B. har forhindrat hyresvéardarna att kommain for att

dtgarda detta.

Hyresvardarna bestrider att sittain ny persienn da hyresvardarnainte har utrus-
tat |agenheten med persienner och avsaknaden inte &r nagot men.
Hyresvardarna bestrider att |agga nytt golv eftersom det slitage som finns &r ett
onormalt slitage som héarror frén hyresgastens boende och i vart fall inte ar ett

men i nyttjanderétten.

G.B: Det stdmmer inte att hon végrat hyresvardarna att kommain i lagen-
heten for att sétta fonsterhake i fonster.

Sovrummet som nas fran dorr till vénster om badrummet (Foton IMG_039 -
IMG_051)
G.B yrkar att atgardsforelaggande ska meddel as for foljande:

1
2.

Inséttning av persienn i det hogra fonstret (till hdger vid intrade i rummet).
Lagning av ytterrutai det storafonstret, vilken ruta &r trasig pga. att fonstret
dlagit igen vid vadring.
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Nytt golv eftersom det nuvarande &r dlitet.
Nya tapeter.
Malning av tak.

Y tskicket pa dorrens sida mot hallen malas om.

© a0 &~ W

G.V.B anger hyresvérdarnas installning:

1. Hyresvardarna bestrider att séttain ny persienn da hyresvardarnainte har utrus-
tat |agenheten med persienner och avsaknaden inte ar ngot men.

2. Hyresvérdarna bestrider att laga ytterrutai fonster eftersom detta &r en skada
till foljd av G.Bs handhavande for vilket hyresvardarnainte ansva-
rar.

3. Hyresvardarna bestrider att [agga nytt golv eftersom det slitage som finns &r ett
onormalt slitage som hérror fran hyresgastens boende och i vart fall inte ar ett
men i nyttjanderatten.

4. Hyresvardarna bestrider att tapetsera eftersom det slitage som finns harror fran
hyresgastens boende och i vart fall inte & ett men i nyttjanderétten.

5. Hyresvardarna bestrider att mala eftersom det slitage som finns harror fran hy-
resgastens boende och i vart fall inte & ett men i nyttjanderéatten.

6. Hyresvardarna bestrider att mala dorr eftersom de flagor som finns ar en foljd

av hyresgastens ovarsamma anvandning.

Badrummet (Foton IMG_052 - IMG_063)

G.B yrkar att atgardsforelaggande ska meddel as for foljande:

Byte av toalettstolen som & gammal och vars spolanordning inte fungerar.
Byte av badkaret som & gammalt.

Byte av badrumsskapet under handfat.

Byte av rummets kakel.

o W DN BF

Byte av troskel som gor att badrumsdorren &r svar att stanga.

G.V.B anger hyresvardarnas installning:
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1. Hyresvérdarna bestrider byte av toa ettstolen eftersom den fungerar forutom

spolanordningen. Hyresvardarna har redan tidigare forklarat att de villiga att
ordna en ny spolanordning och att sadan finns men G.B. har for-

hindrat hyresvéardarna att kommain for att atgéarda detta.

2. Hyresvérdarna bestrider byte av badkaret eftersom det fungerar.

Hyresvéardarna bestrider byte av badrumsskapet under handfat da skapet funge-
rar och den farg som lossnat & en f6ljd av hyresgastens anvandning av bad-
rummet med mycket fukt. | vart fall féreligger inget men.

Hyresvardarna bestrider byte av rummets kakel dainget fel finnsi kaklet.

5. Hyresvardarna medger att justeratroskel under dorren.

G.B: Det stammer inte att hon végrat hyresvérdarna att kommain i lagen-
heten for att dtgérda toalettstolen.

Koket (Foton IMG_064 - IMG_080)
G.B yrkar att &tgardsforel ggande ska meddelas for foljande:

o gk~ w DN PF

Hela bankskivan & gammal och maste bytas.

Golvet & gammalt och maste bytas.

Inséttning av fonsterhake i fonstret ndrmast arbetsbanken.

Malning 6verallt dar farg skavara.

ROr under diskbank byts d& de & gamla och orsakar stopp i diskhon.

Byte av flakten dver spisen eftersom flakten inte fungerar.

G.V.B anger hyresvérdarnas instéllning:

1

Hyresvardarna bestrider byte av bankskivan da denna fungerar och inte pa né&
got sdtt &r trasig.

Hyresvardarna bestrider byte av golvet da det inte finns nagot fel.
Hyresvardarna bestrider att avsaknad av fonsterhake i fénstret ska medfora at-
gardsforel aggande da hyresvérdarna redan tidigare forklarat att de &r villiga att
ordna fonsterhake och att sadan finns men hyresgésten har forhindrat hyresvar-
darna att kommain for att atgarda detta.
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4. Hyresvardarna bestrider att mala koket eftersom det slitage som finns harror
fran hyresgastens boende och i vart fall inte ar ett men i nyttjanderétten.

5. Hyresvardarna bestrider att bytaror under diskbank daréren fungerar och inte
orsakar stopp i diskhon.

6. Hyresvardarna bestrider att dtgarda flakten. Hyresvardarna kan inte vitsorda att
den &r trasig. Déremot &r den valdigt smutsig. Fléktens skick ar en foljd av hy-

resgastens handhavande och inget hyresvardarna svarar for.

Generéllt i ldgenheten
G.B vidhdler, enligt vad hon skrivit i inlagor till hyresnamnden, att at-
gardsforel dggande ska meddelas om att hela lagenheten ska renoveras. Lagenheten

renoverades senast 1994.

G.V.B: Hyresvardarna bestrider yrkandet om att hela l&genheten ska

renoveras. Eftersom l&genhetens skick, enligt vad hyresvardarna angett vid genom-
gangen, inte utgor men i hyresgastens nyttjanderétt finnsinte heller grund for ett 8lag-
gande av berdrt slag. Det &r korrekt att |1agenheten inte renoverats sedan 1994.

Ordforanden forklarar besiktningen avslutad.

Avsdlutning (i l1agenhetens kok)

G.B aterkommer till vad hon medlingsvis begért om ett nytt original av
hyreskontrakt liksom om skadestand och hon aterger sin tidigare instéllning i dessa
frégor.

G.V.B: Hyresvardarnavidhdler tidigare instélIning att de inte vill delta
| ytterligare medling.

Ordféranden konstaterar att en forutséttning for medling & bada parter vill ha medling
och s &r inte fallet. Det innebér att fortsatt medling hér inte & meningsfull.
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Parterna dlutfor talan.

Under G.Bs dutanforande bitréds hon av dottern A.N.

| anledning av att G.B. hdvdar att hyresvardarnas instalining mot henne och
hennes familj & rasistisk erinrar ordféranden att det finns majlighet att goéra anmal-
ningar om rasism till skilda myndigheter och att hyresnamnden tillser att inget kran-

kande beteende férekommer i namnden.

Dagens sammantrade, som pagick kl. 10.00 —12.00, avslutas med beskedet att beslut i
drendet kommer att meddel as tisdagen den 13 oktober 2015 kl. 14.00 genom att hdllas

tillgangligt pa hyresnamndens kansli och darvid sandas till parterna.

Efter sammantradet har G.B. inkommit med skrifter, se aktbilagorna 74-
101 och 105. Hyresvardarna har inkommit med skrift, se aktbilaga 103.

Vid enskild 6verlaggning fattar hyresnamnden foljande

BESLUT (att, med éndring av tidigare besked, meddelas den 23 oktober 2015 k.
14.00)

Hyresnamnden foreldgger hyresvardarna att inom sex manader, réknat fran det ma-
nadsskifte som intraffar narmast efter hyresndmndens beslut vunnit laga kraft, dels
tapetsera de vaggar i |agenheten som har tapeter, dels malatak, vaggar som inte har
tapeter och snickerier i [&genheten.

Hyresnamnden avslér i 6vrigt G.Bs yrkande om atgardsforel ggande.

Skal for hyresndmndens beslut

Bestammelserna om atgardsforelaggandei 12 kap. 16 § andra stycket jordabalken in-
nebér bl.a. att en hyresvard kan forel éggas att
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- avhjédlpabrister som bl.a. uppkommit genom att |agenheten skadats under hyresti-
den utan att hyresgésten ar ansvarig for skadan,

- hyresvéarden inte fullgjort sin underhallsskyldighet enligt 15 § andra stycket i an-
givet kapitel eller

- hinder eller men padannat sétt uppstétt i nyttjanderatten utan hyresgéstens val-
lande.

Enligt 12 kap. 15 § andra stycket jordabalken ska hyresvarden i uthyrd bostads &genhet
med skaliga mellanrum ombesorja tapetsering, malning och andra sedvanliga reparat-
ioner med anledning av |agenhetens forsamring genom ader och bruk. Detta galler

dock inte, om nagot annat har avtalatsi vissa preciserade situationer.

Utgangspunkten for hyresnamndens prévning ar att en lagenhet ska vara fullt brukbar
for det avsedda andamalet.

| den man hyresgasten sjalv valat de skador och brister som finnsi lagenheten, vilket
hyresvardarna hér har gjort gallande, ska nagot atgardsforelaggande inte utfardas. Det
ar hyresvardarna som har bevisbdrdan for att skadorna och bristerna uppkommit under

hyrestiden och véllats av hyresgasten.

Parternas instéliningar och bevisning
G.B.sdutligayrkanden och hyresvéardarnas instdlIningar dartill framgar

ovan av protokollet.

Vid hyresndamndens sammanatrade den 18 februari 2015 hdllsi fragan om |agenhetens
skick forhor (enligt hyresndmndens protokoll, se aktbilaga 49 i &rende 11732-13), dels
pa G.Bs begaran med henne galv och A.N. dels pa hyres-

vardarnas begéran med A.G., K.E.B., P.S. och L.M.
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Generéllt om ldgenhetens skick

Hyresnamnden kunde vid sin besiktning av lagenheten konstatera ett omfattande dli-
tage. Detta dlitage kan sékerligen till del forklaras av att |agenheten inte har renoverats
sedan 1994. De forhor, som hdllitsmed A.G., K.E.B., P.S.

och L.M. ger ellertid stéd for att slitaget till dvervagande del var

av sadant slag och omfattning att det maste ses som ett onormalt slitage, hanforligt till
G.Bs, €ller personer hon hyresréttsligt svarar for, sétt att skota lagenheten.

Trots att |agenheten under G.Bs ansvar har utsatts for ett onormalt slitage

finner hyresndmnden att tiden for vad som far anses vara normalt slitage av lagenheten
genom ader och bruk passerats. Det innebér att hyresvardarna fatt en skyldighet att
ombesorja sedvanliga reparationer. Darfor ska hyresvardarna 8l &ggas att dels tapetsera
om de vaggar som har tapeter, dels malatak och vaggar som inte har tapeter liksom
snickerier, med vilket aven avses dorr till det sovrum som &r till vanster om badrum-
met.

| anledning av féregdende stycke berdr hyresnamnden inte fortsattningsvis yrkande om

atgardsforl ggande avseende malning och tapetsering om det inte sérskilt foranleds.

| sammanhanget vill hyresndmnden ndmna att den vid sin prévning funnit att golven
skaligen har en langre tid mellan hyresvardarnas skyldighet att gbra sedvanligt under-
hall. | 6vrigt redovisas nedan nar s erfordras vad hyresndmnden funnit om golven i

lagenheten.

Vad géller fonsterhakar har hyresvérdarnaforklarat att de & beredda att séttain fons-
terhakar i lagenhetens fonster. Grund for atgardsforel &ggande finns darfor inte i denna
del. Fortsattningsvis beror hyresnamnden déarfor inte fragan om fonsterhakar.

FOr persienner & utgangspunkten (med stod av Svea hovrétts avgoérande RH 2008:2)
att har en hyresgast installerat persienner och dessa dvertagits av nasta hyresgast &r

persiennerna den dvertagande hyresgastens egendom. Om persiennerna daremot inte
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Overtagits av den nye hyresgasten utgor persiennerna fastighetstillbehor och tillhor
darmed fastighetsagaren (som i forevarande fall & hyresvardarna). Om i sisthdmnda
fall persiennernainte genom parternas avtal undantagit kan de omfattas av ett dtgéards-
foreldggande. Om lagenhets fonster inte har persienner och hyresvérden inte heller
forbundit sig att utrusta l&genheten med persienner har hyresvérden ingen skyldighet
som kan omfattas av dtgardsforel dggande. Som ovan konstaterats &r utgangspunkten

att hyresvarden har bevisbordan.

| forevarande fall har hyresvardarna har bestritt vad G.B. yrkat om persienner

med hénvisning till att de inte dger eller ha insatt persiennerna. G.B. har inte

bestritt vad hyresvérdarna uppgett. | parternas avtal, ingivet av G.B. med an-

sokan, framgdr ingen reglering om persienner. Pa forevarande underlag finner hyres-
namnden att hyresvardarna varken utrustat |agenheten med persienner eller dvertagit
persiennerna sa att det blivit tillbehor. G.Bs yrkande om atgérdsforel ag-

gande for insdttande av nya persienner och renovering av befintliga persienner ska dar-

for inte bifallas. Fortséttningsvis ber6r hyresnamnden inte |agenhetens persienner.

Hallen
Det har inte framgatt att hyresvardarna under hyrestiden tagit bort dorr till garderob
eller luckatill skap for sakringar och elmétare. Inte heller har det framkommit att av-

saknaden av ndmnda saker innebdr ett men i nyttjanderatten.

G.Bs yrkande avseende dorr och lucka hallen ska darfor avslas.

Vardagsrummet

| vardagsrummets parkett utanfor badrumsdorren var tva omréaden i golvet skadade.
Golvet pa dessatva stallen var morkt och till del var golvet skavt. Annan forklaring an
fukt har inte framkommit. Det har inte framkommit att t.ex. nagon sondrig rordrag-
ning skulle ha dsamkat skadorna. Ingen annan rimlig forklaring finns &n att det namnda
ar orsakat av boendet i 1&genheten for vilket G.B. svarar. Det innebér att
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detta & skador som intei sig ska omfattas av atgardsforelaggande. Inte heller i Gvrigt
ar golvet i ett skick som ger grund for atgardsforel aggande.

Det vred G.B. visade upp men utan ndgra skruvar kan inte forklaras pa an-
nat sitt &n att det tagits bort under hennes ansvar. Aterséttandet av vredet ska darfor
hyresvéardarnainte dlaggas att utfora.

Hyresnamnden besiktning ger inte belégg for att fonstren &r i ett skick som ger un-

derlag for atgardsforel aggande.

Sovrummet som nds fran dorr till vénster i vardagsrummet

Dadet inte visats att hyresvardarna skulle vara hyresréttdigt forpliktade att hallal &
genheten med persienner kan hyresvéardarnainte daggas att séttain persienn i fonster i
detta rum.

Rummets golv var ditet men det foreligger inget men i nyttjanderatten och golvet var

intei ett skick som motiverar atgardsforel aggande.

Sovrummet som nas fran dorr till vénster om badrummet
Den trasiga rutan &r en foljd av of orsiktigt forfarande med fonstret vid vadring. | detta

hanseende foreligger darfor inte grund for atgardsforel aggande.

Rummets golv var slitet men det foreligger inget men i nyttjanderétten och golvet var
intei ett skick som motiverar atgardsforel aggande.

Farg padorren till rummet har lossnat. Det & inte en brist av sadan omfattning att
grund for dtgardsforelaggandei sig foreligger. Med hansyn till det generella konstate-
randet ovan maning med hanvisning till hyresvardarnas ansvar for sedvanliga reparat-
ioner finner hyresnamnden |ampligt att |&ta denna dorr innefattas i hyresvardarnas
alaggande.
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Badrummet

Spolarknappen till toalettstolen fungerade inte tillfredsstéllande. Hyresvardarna har
dtagit sig att justera spolanordningen. | denna del foreligger darfor inte forutséttning
for atgardsforel aggande vad géller byte av toalettstol.

Annat har inte framkommit an att badkaret fungerar, vilket inkluderar dusch med dess

slang. | denna del foreligger darfor inte forutséttning for atgardsforel aggande.

Skdpet under handfatet var fuktskadat. Skapet var inte patagligt gammalt. Det framstar
som anméarkningsvért att fuktskada uppkommit. Annan kallatill fukt &n anvandningen
av badrummet framstar inte som rimlig. Det &r saledes en onormal anvandning av bad-
rummet med fukt som torde vara orsaken. Dessa fuktskador &r darfor ndgot som G.B.-
svarar for. Nagot atgardsforel aggande ska darfor inte alaggas hyresvér-

darnai dennadel.

Badrummets kakel visade inga synliga brister. Att det pa ndgot sitt skulle bristai kak-
let har inte ens pastatts. Skal for atgardsforel aggande foreligger darfor intei dennadel.

Hyresvardarna har medgett att tgarda troskel sa att dorr 14t kan sténgas och 6ppnas. |
dennadel foreligger darfor inte forutsattning for atgardsforel ggande.

Koket
Pa arbetsbanken fanns skador pa ytan. Arbetsbanken fyller dock sin funktion. Detta &r
darfor inte en brist eller ett men i lagens mening for vilket atgardsforel ggande kan

utférdas.

Pa koksgolvet fanns vissa mindre flackar. Uppgift om golvets dlder saknas. | 6vrigt var
golvet i funktionellet skick. | dennadel foreligger darfor inte forutséttning for atgards-
foreléaggande.
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Hyresnamnden kunde inte notera annat &n att avrinningen fran diskho fungerade. |
anledning av uppgiven bristanade avrinning finns det i denna del inte forutsattning for

atgardsforel aggande vad géller roren under diskhon.

Det gick inte att prova om flakten fungerar eftersom vredet for att styra flékten sakna-
des. Det vred som styr flakten saknades. Nagon forklaring till det saknade vredet gavs
inte. Under dessa forhallanden foreligger inte forutsattningar for atgéardsforel aggande.

Tid for atgéardande
Om hyresnamnden alagger en hyresvérd att utféra atgarder i bostads agenheten ska
bestdmmas tid inom vilken den eller de atgarder som avses med forel dggandet ska ha

vidtagits.

G.B. har yrkat pa utférande inom tva manader fran laga kraftvunnet beslut.
Hyresvardarna har & sin sida medgivit sex manader fran lagakraftvunnet beslut, vilken

tid G.B. invant emot.

Hyresndmnden beaktar vid bestémmande av tid att det som ska utféras omfattar hela
lagenheten och att i I&genheten bor ett flertal personer. Hyresnamnden beslutar darfor
att tiden for utforande av dtgéarder ska sattas till senast sex manader, raknat fran det

manadsskifte som intréffar narmast efter hyresnamndens beslut vunnit laga kraft

Hyresnamnden erinrar om att foreligger sérskilda skal far tiden for utforande atgarder
forlangas om ansbkan gors fore utgangen av den |6pande tidsfristen. Se ndarmare om
dettai 12 kap. 16 § andra stycket in fine jordabal ken.

Det bor ligga i bada parters intresse att beslutade atgérder utfors i 1dgenheten. For
detta &r det viktigt att parterna talar med varanadra. Det &r viktigt att G.B.
later 1dgenheten vara tillgénglig for hyresvérdarna pa de tider parterna kommer dver-

ens om.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se hilaga
(Beslutet kan 6verklagas till Svea hovrétt senast den 13 november 2015)

Fran beslutet anfor J.F. enligt foljande

SKILJAKTIG MENING

Av hyresnamndens bada besiktningar har med tydlighet framgatt att 1agenhetens ditna
och till del trasiga skick beror pa G.Bs sétt att tillsammans med personer

hon hyresréttdigt svarar for handha légenheten. Av de forutséttningar som finns for att
aagga en hyresvard underhallsskyldighet av [agenheten (dels att det ar erforderligt,
dels att hyresgasten inte kan goras ansvarig for forditningen eller skadan) brister det i
den sistnamnda eftersom G.B. & den som orsakat |&genhetens skick. Det

kan &ven noteras att G.B. inte forfaller ha kontroll Gver 1agenheten da hen-

nes yrkade &tgarder andrats mellan vad hon angav vid sammantradet den 18 februari
2014, vid besiktningen den 19 februari 2014 och vid besiktningen den 29 september
2015. Darfor borde hyresnamnden inte ha dlagt hyresvérdarna att atgéarda | agenhetens
ytor enligt vad som narmare framgér av beslutet (jamfor H.T.s kom-

mentar till hyreslagen, 10 uppl, sidan 98 och vad som dér anges om hyresgasten an-

svar). | 6vrigt & jag ense med mgjoriteten.

K.EJ.



