SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr

’ Avdelning 02 2017-03-06 OH 4824-16
+ H]_ Rotel 020111 Stockholm
OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Stockholm, beslut 2016-05-10 i arende nr 6731-14, se bilaga A
KLAGANDE
CF,
Ombud: M.B.
MOTPART

Myrkotten AB, 556907-6648
Arkitektvagen 14
168 32 Bromma

Ombud: Jur.kand. A.H.

SAKEN
Forlangning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovrétten avslar dverklagandet.

2. C.F. ges uppskov med att flytta till den 30 juni 2017. C.F. &r skyldig att
flytta den 3 juli 2017.

3. Hyresvillkoren — utom villkoren om hyres- och uppsagningstider — ska

tillampas sa lange C.F. har ratt att bo kvar i lagenheten.

Dok.ld 1311248

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 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

C.F. har yrkat att hovratten ska avsla Myrkotten AB:s (hyresvérden) talan i
hyresnamnden eller i vart fall ge honom uppskov med att flytta till manadsskiftet

narmast efter tre manader fran hovrattens beslut.

Hyresvarden har motsatt sig att hyresndmndens beslut dandras, men har medgett begéart

uppskov.

HOVRATTENS SKAL

Parterna har vidhallit vad de anférde i hyresnamnden.

Hovratten har tagit del av utredningen i malet. Utredningen ar i huvudsak

densamma som i hyresnamnden.

Rattsliga utgangspunkter

En hyresgast ar skyldig att varda lagenheten vél, vilket som huvudregel innebar att
forandringar och ingrepp inte far utforas utan hyresvardens samtycke (12 kap. 24 §
forsta stycket jordabalken). Av 12 kap. 24 a § jordabalken framgar dock att
bostadshyresgaster har ratt att pa egen bekostnad utféra malning, tapetsering och
darmed jamforliga atgarder i lagenheten utan att underratta eller inhdmta godkénnande
fran hyresvarden. Om bruksvardet darigenom skulle minska, har hyresvarden rétt till

ersattning for skadan.

De tva ovan berdrda bestammelserna aterspeglar en avvagning mellan hyresgastens
och hyresvardens olika intressen. Hyresgasten har & ena sidan ett intresse av att kunna
satta en personlig pragel pa sin lagenhet och utforma den efter sin smak och sina
behov. Hyresvarden & andra sidan har ett intresse av att kunna forhindra atgarder som
t.ex. kan skada huset, minska lagenhetens varde eller fororsaka olagenheter for andra
hyresgéster. Hyresgastens rétt att vidta &ndringar i lagenheten har vid en

intresseavvagning ansetts begransad till sidana atgarder som typiskt sett inte innebar
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risker for att ovan angivna olagenheter ska uppsta for hyresvarden (jfr prop. 1974:150

s. 457). Hyresgasten saknar alltsa ratt att gora storre ingrepp i lagenheten eller dess

inredning utan hyresvéardens samtycke (jfr RH 2014:45 och Svea hovratts beslut den

13 december 2016 i mal nr OH 1294-16).

Till atgarder som hyresgéasten far vidta utan att inhamta hyresvardens samtycke hor
enligt lagtext och forarbeten bl.a. malning och tapetsering, men dven montering av
persienner, kakelsattning i kok och vatutrymmen, utbyte av golvlister, laggning av
heltackande matta pa linoleumgolv och liknande atgarder. Exempel pa atgard som
daremot kraver hyresvardens godkannande ar att andra lagenhetens planlésning, t.ex.
genom att ta bort en vagg eller att gora ett valv mellan tva rum (jfr a. prop. s. 457 och
489).

Om hyresgasten utfér mera omfattande &ndringar och ingrepp i ldgenheten kan detta
leda till att hyresratten forverkas eller att hyresavtalet upphor darfor att hyresgésten
anses ha asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att hyresavtalet skaligen inte bor
forlangas (12 kap. 42 § forsta stycket 6 respektive 46 § forsta stycket 2 jordabalken).

Hovrattens bedémning

| malet ar ostridigt att C.F. bl.a. har lagt in klinkers pa golvet och bytt
golvbrunn i lagenhetens badrum. Han har inte haft hyresvardens samtycke till
atgarderna.

Uttalandet i forarbetena om kakelsattning i kok och vatutrymmen torde ha avsett
uppsattande av kakel pa vaggen. Forarbetsuttalandet kan i vart fall inte tolkas sa
vidstrackt att det skulle syfta pa sadana ingripande arbeten som C.F. utfort. Till detta
kommer att det numera stélls omfattande krav pa hur arbeten som paverkar
tatskikten i vatutrymmen ska utforas. Redan den omstandigheten att hyresvérden inte
kanner till hur golv- och andra ytskiktsarbeten har utforts och hur arbetena kan ha

paverkat tatskikten torde kunna medfora att vatutrymmet maste goras om helt.
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Mot denna bakgrund far de golvarbeten som C.F. har utfort i badrummet anses ga klart
utdver vad en hyresgast har ratt att gora utan hyresvardens godkannande. Enligt
hovréattens bedémning har C.F. redan genom dessa atgarder sa allvarligt asidosatt sina
forpliktelser att hyresavtalet skiligen inte bor forlangas. Overklagandet ska darfor

avslas.

Vid denna bedémning saknar hovratten anledning att ta stéllning till det
som hyresvarden i dvrigt lagt C.F. till last.

Uppskovsyrkandet har medgetts.

Hovrattens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om rattegangen i vissa

hyresmal i Svea hovrétt inte dverklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Christian von Szalay och Eva
Edwardsson samt f.d. hovréttsradet Mans Edling, referent.
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BESLUT Arende nr Rotel 4
2016-05-10 6731-14

Anges vid kontakt med ndmnden

Namnden
Hyresradet Jonas Alberg, ordférande
Eva Langewolf och Eddie Carlsson, 6vriga ledamoter

Protokollforare
André Kahlstrom

Plats for sammantrade
XX

Fastighet/Adress

Sokande

Myrkotten AB, 556907-6648
Arkitektvagen 14, 168 32 Bromma

Narvarande genom stallforetradare och ombud

Stallféretradare: G.F. och A.F., adress som ovan

Ombud: A.H.

Bitradd av: P.J., besiktningsman

Motpart
C.F.

Ombud: M.B. Svensk

Bitradd av: H.A. (C.F. mor) och D.A.

Saken
Forlangning av hyresavtal

Dok.Id 284817

Postadress Besoksadress Telefon Telefax
Box 8301 Ulriksborgsgatan 5 08-561 665 00 08-656 18 80
104 20 Stockholm E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se

www.hyresnamnden.se

Expeditionstid
mandag — fredag
08:00-16:00




Sid 2
HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL 6731-14
STOCKHOLM 2016-04-14

Ordfdranden gar igenom handlingarna i arendet varvid foljande antecknas. C.F. hyr
sedan 1 augusti 2009 en lagenhet om tva rum och kok, 41 kvm, pa XX. Hyresvarden,
Myrkotten AB, har sagt upp hyresavtalet till den 31 augusti 2014 och déarefter
hanskjutit fragan om forlangning av hyresavtalet till hyresnamnden. Det har tidigare
hallits sammantrade i arendet den 27 januari 2015 och 26 januari 2016.

A.H.: Hyresvarden yrkar att hyresavtalet inte ska forlangas efter den 31 augusti

2014 samt att C.F. ska alaggas att avflytta.

M.B.: C.F. motsatter sig att avtalet upphor.

A.H.: Hyresvarden hanfor sig till 12 kap 46 § 1 stycket 2 jordabalken och aberopar
foljande. Hyresgasten har genom att inte val varda lagenheten eller iaktta allt som
kravs for att iaktta sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten asidosatt sina
forpliktelser i sa hog grad att avtalet inte ska forlangas. C.F. har skadat lagenheten och
hyresvarden har genom besiktning kunnat upptacka en méngd skador i den. C.F. har
sedan forsokt reparera vissa saker. Atgarderna C.F. har vidtagit har inte varit
fackmassigt utforda. C.F. har vidtagit atgarder som en hyresgast éverhuvudtaget inte
far gora, sasom ingrepp i vatutrymmen. Hyresvarden har dven hela tiden velat fa till en
besiktning av lagenheten efter mars 2015 eftersom den besiktningen som dgde rum inte

var tillracklig.

ML.B.: C.F. har inte asidosatt sina forpliktelser i sa hog grad att avtalet inte ska
forlangas. Efter att hyresvarden haft invandningar om lagenhetens skick sa har C.F.
atgdrdat detta. Hans atgarder har inte forsamrat lagenhetens skick eller sankt
bruksvardet. C.F. bestrider vidare att de atgarder som han gjort inte skulle vara
fackmassigt utfarda. De regler och riktlinjer ang. vatrum som hyresvarden hanfort sig
till ar inte tvingande regler. Det har inte skett ndgon besiktning efter mars 2015, men
C.F. har forstatt det som att motparten inte tyckt att ytterligare besiktning var

nddvéndig eftersom det skulle genomforas en besiktning vid dagens sammantréde.
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Hyresnamnden besiktar C.F. lagenhet. Nedan finns hyresvérdens
papekanden och hyresgastens bemétande.
Hyresvarden

Hyresgasten

Vardagsrum

Skador pa golvet dar ett redskap
statt

Undermaligt underarbete med
slipning och spackling (vaggar)
Lost sittande telefonuttag

Farg pa telefonuttag

Gangjarn sénder pa samtliga
garderobsdorrar

En bit golvsockel borta (vid
badrumsdorren)

Ddrrfodret runt badrumsdarren,
malarfogen som ar applicerad
over spikar ar inte dvermalat utan
har gulnat

Glipa under badrumsdérren (har
dock rattats till)

Undermaligt underarbete, slipning

spackling (vaggar)

Det har inte sttt nagot redskap

dar, och mérken &r sedan tidigare

Har varit I0st sedan tidigare

Varit sa vid inflyttning

Ska ratta till detta

Varit sa vid inflyttning
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e Hyresgasten har lagt klinkergolv o

och det finns en spricka mitt pa

golvet

Bytt laset till ytterddrren utan att .

ta kontakt med hyresvarden

Badrum

C.F. har lagt klinkergolv och o
tatskiktet mellan golv och végg ar

inte korrekt enligt branschregler

(BBR, BKR SP) Det finns risk for
vattenlackage

Nar klinkergolv laggs s medfor o
det andra krav. Radiatorroren far

da ej komma uppifran golvet. De

ska tas bort. Det krévs en sarskild
anteckning i vatrumsintyget om

detta (finns dock inget

vatrumsintyg for detta badrum)

Felaktigt montage av golvbrunn, o

skarven mellan golvbrunn och
gummiduken enligt
golvbrunnsleverantdrens

monteringsanvisning

Sid 4
6731-14

Har tidigare varit en ful matta pa
golvet som C.F. tagit bort och
istallet lagt klinker

(sedan har det tyvarr uppkommit

en spricka)

Det gamla laset gick i baklas och
C.F. har varit tvungen att byta det
(kontakt har inte tagits med
hyresvérden eftersom det skedde

sent pa kvallen)

Bestrider att det inte skulle var
fackmaéssigt utfort och bestrider
att BBR, BKR SP utgor tvingade
regler, de &r endast
rekommendationer

Bestrider att det inte skulle var
fackmaéssigt utfort och bestrider
att BBR, BKR SP utgor tvingade
regler, de &r endast

rekommendationer

Bestrider att det inte skulle var
fackmannamaéssigt utfort dven om
det skulle avvika fran

leverantéren monteringsanvisning
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e Borrhal i kakel (hyresvarden e Har funnits sedan tidigare

oséker om det funnits sedan
tidigare)

e Elkoppling vaggdosa, (lysknapp)
inte vattentat.

e Elkopplingen badrumsskap inte
séker, foljer av elverkets
foreskrifter.

e Spricka i handfatet, helt vid inflytt
enligt kontrakt.

e Byit toalettstol utan att kontakta
hyresvarden; hel vid inflytt enligt
kontrakt.

Sovrum

e Bristfallig malning vaggar
e Undermaligt underarbete, slipning
spackling (vaggar)

e Farg pa taklampa armatur

Kok

e Stor buckla i diskhon, andra

mindre bucklor

e Bénkskivorna var tidigare
vattenskadade (men ar nu utbytta
och anfors inte som fel av
hyresvérden)

e Andtra pa vissa kanter (det ar

atgardat)

Funnits sedan tidigare

Tidigare toalettstol var sonder

Samtliga punkter har funnits
sedan tidigare, C.F. har inte
malat vaggarna men vet inte om

han malat taket

C.F. medger att han gjort den stora
bucklan i diskhon av misstag. De

andra har funnits sedan tidigare

Samtliga kvarstaende punkter

kok; har funnits sedan tidigare
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e Marke pa kylskapsdorren
e Olika kakelplattor Det &r inte olika kakelplattor och

e Skador pa kakelplattor bestrider att de &r sonder.

Under besiktningen tas fotografier som laggs 6ver pa cd-skiva och forvaras i akten,

aktbilaga 783.

Efter avslutat sammantrade sd inkommer M.B. men en skrivelse, bilder och cd-
skivor, aktbil. 784—-792.

Sammantradet forklaras avslutat med besked att beslut i &rendet kommer att meddelas
tisdagen den 10 maj 2016 kl. 14.00 genom att hallas tillgangligt pa hyresnamndens

kansli.

Vid enskild dverldggning fattar hyresndmnden féljande

BESLUT (att meddelas den 10 maj 2016 kI.14.00)

1. Hyresnamnden bifaller hyresvardens anstkan och faststaller att hyresavtalet har
upphort den 31 augusti 2014

2. Hyresnamnden, med stdd av 13 a 8§ lagen (1973:188) om arrendendmnder och
hyresnamnder, alagger C.F. att avflytta fran lagenheten nar beslutet vunnit laga
kraft.

3. Hyresndmnden, med tillampning av 12 kap. 52 § jordabalken, faststéller att i tiden
mellan att avtalet upphdrde och avflyttning sker ska i tillampliga delar gélla samma

hyresvillkor som tidigare.
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Skalen for hyresnamndens beslut

Om hyresvarden har sagt upp hyresavtal for bostad har hyresgasten enligt 12 kap. 46 8§
forsta stycket 2 jordabalken ratt till forlangning utom nar hyresgasten asidosatt sina

forpliktelser i sa hog grad att avtalet skéligen inte bor forlangas.

Till hyresgastens forpliktelser hor enligt 24 § samma kapitel att vél varda lagenheten
och vad dartill hor. Hyresgasten har enligt 24 a § samma kapitel dock ratt att pa egen
bekostnad i lagenheten utfora malning, tapetsering och darmed jamforliga atgarder;
enligt forarbetena fran 1974 handlar det har bland annat om sadant som kakelsattning i
kok och vatutrymmen, utbyte av golvlister, utbyte av innerddrrar och vred och
uppséttning av trapaneler i hallar eller rum, se prop. 1974:150 s. 457 och 489. Om
bruksvéardet forsamras genom dessa atgarder kan hyresgasten bli skadestandsskyldig
men varden torde inte kunna krava aterstallande och knappast sdga upp hyresgasten.
Om hyresgasten daremot vidtar atgarder i lagenheten utanfor det omrade som anges i
24 a § kan aterstallande komma ifraga och om detta slag av atgarder innefattar
asidosattande av vardplikten kan det, om forutsattningarna i ovrigt foreligger, medfora

att avtalet upphor.

Utredningen och iakttagelserna som hyresnamnden kunnat gora vid besiktningen visar
att flera av de atgarder som vidtagits i lagenheten inte ar fackmassigt utforda, det géller
bland annat malning, byte av dorrar och lister. Dessa atgarder faller dock inom
omradet for sadant som hyresgasten har ratt att vidta enligt 24 a § vid dventyr av
skadestandsskyldighet om lagenhetens bruksvarde darigenom minskar, men som i sig
knappast innefattar sadana asidosattanden av hyresgastens forpliktelser att avtalet bara

pa grund darav skulle kunna upphora.

Andra atgarder som vidtagits av hyresgasten ligger dock enligt hyresnamnden utanfor
det omrade som anges 24 a §. Aven om det i forarbetena sags att t.ex. byte av kakel i
badrum &r en atgard som hyresgasten har ratt att vidta sa maste det enligt

hyresnamnden stallas alldeles sarskilda krav nar hyresgésten ger sig in pa omraden dar
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felaktigt utforda atgarder kan medfora risk for avsevarda skador vartill hor atgarder i
vatrum med tatskikt, elinstallationer och liknande. Hyresgasten i detta fall har vidtagit
ett flertal sadana atgarder. Hyresgasten har saledes lagt om klinker pa badrumsgolvet
vilket berort tatskikten och enligt varden dessutom utfort arbetena pa satt som inte ar
acceptabelt enligt de krav som normalt géller. Det géller aven montering av
golvbrunnen som enligt vérden skett pa ett satt som strider mot leverantorens
anvisningar. Det géller badrumsskapet dar elinstallationer enligt varden skett pa satt
som strider mot vad som galler for sddana installationer; skal saknas att anta att dessa
elarbeten utforts av annan an hyresgasten eller nagon som hyresgasten ansvarar for.
Hyresgésten har saledes utan att samrada med hyresvarden vidtagit atgarder som han
inte haft ratt att vidta och hyresgasten har gjort det pa ett satt som varden ifragasatter

om det ar fackmassigt korrekt utfort.

Vad som framkommit om dessa atgarder som inte hor till sadant som hyresgasten har
rtt att gora i en hyreslagenhet — dessutom sett i ljuset av omstandigheterna i dvrigt, att
hyresgasten generellt inte verkar se det som sin sak att tala med hyresvérden innan han
ger sig pa olika saker i lagenheten som hor till den fasta inredningen, sasom laset till
ytterdérren som bytts ut, bankar i koket som bytts ut efter att de tidigare skadats m.m.
och det séatt pa vilket dessa och 6vriga atgarder utforts vartill kommer en del vid
normal anvandning svarforklarliga vid besiktningen iakttagna skador, t.ex. en stor
buckla pa diskbanken, sprickor i badrumshandfatet som enligt hyresavtalet var nytt vid
inflytten och &ven att hyresgésten under processen i hyresndmnden utan att tala med
hyresvérden pa egen hand bytt ut toalettstolen — innebér att hyresgasten gatt langt

utdver vad en hyresvérd ska behdva tala.

Sammanfattningsvis finner hyresnamnden att hyresgasten vidtagit flera atgarder som
han inte haft ratt att vidta och darigenom asidosatt sina forpliktelser som hyresgast och

att detta skett i sa hog grad att avtalet skaligen inte bor forlangas.

Pa grund av det anforda ska hyresvardens upphorsyrkande bifallas liksom yrkandet att
hyresgasten alaggs att avflytta fran lagenheten.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga
(Beslutet kan dverklagas till Svea hovratt senast den 31 maj 2016)

André Kahlstrom

Protokollet uppvisat 2016-05-10/ Sammantradet pagick kl. 13.00 — 13.55



