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YRKANDEN | HOVRATTEN

G.L. har yrkat att hovratten ska i forsta hand avsla AB Stockholmshems
(hyresvarden) talan i hyresndmnden och i andra hand ge honom uppskov med att flytta

till manadsskiftet narmast efter tre manader fran hovrattens beslut.

Hyresvérden har motsatt sig att hyresnamndens beslut dndras och inte medgett nagot
ytterligare uppskov.

HOVRATTENS SKAL

Parternas talan

Hovratten har tagit del av handlingarna i malet och hallit muntlig forhandling. Vid
denna har G.L. horts under sanningsforsakran och J.A. horts som vittne. Forhéren i
hyresnamnden med S.A., J.W., M.J. och C.S. har spelats upp.

Parterna har vidhallit vad de anférde i hyresnamnden. De har i hovrétten anfort bl.a.
foljande.

G.L.: Numera ar lagenheten stadad och det finns ingen ohyra. Han tdmmer soporna
regelbundet. Genom stadsdelsforvaltningens forsorg far han boendestéd. Han har inte
orsakat nagra ljudstérningar. Han kénde inte till att det fanns ohyra i lagenheten
forran vid besiktningen den 1 april 2016. Han blev da lika forvanad som hyres-

vardens personal 6ver mangden ohyra i soppasen.

Hyresvarden: G.L. har stort kringboende och en obehaglig lukt har kommit fran hans

lagenhet dven efter sammantréadet i hyresndmnden.
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Hovrattens bedémning

Enligt 12 kap. 24 § jordabalken ar hyresgasten skyldig att genast ge hyresvérden
meddelande om forekomsten av ohyra i l&genheten. Hyresgésten kan inte, vid
underlaten anmalan, ursakta sig med att han eller hon inte iakttagit forhallandet om en
iakttagelse hade varit mojlig vid sadan normal uppmarksamhet som kan krévas av en
hyresgast (jfr Walin, Allmanna hyreslagen, 5 uppl., 1969, s. 107). Av 42 § forsta
stycket 5 samma kapitel foljer att hyresratten ar forverkad om hyresgasten genom
vardsloshet ar vallande till att ohyra férekommer i lagenheten eller genom att inte
underrétta hyresvarden om detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten. | doktrinen
har i detta avseende framhallits att hyresgasten anses skyldig att halla sig underréattad
om lagenhetens tillstdnd och att hyresgasten inte kan forsvara sig med att han eller hon
inte kande till ohyran (se Lejman, Den nya hyresratten, 1976, s. 236). Om det som
ligger hyresgasten till last ar av ringa betydelse ar dock hyresrétten inte forverkad
(femte stycket i 42 8).

| malet ar utrett att det forekommit ohyra i stor mangd i G.L. lagenhet. Hovréatten
konstaterar ocksa att utredningen visar att ohyran inte bara fanns i soppasen, att
mangden ohyra visar att det funnits ohyra som férékat sig under en langre tid samt att
det star klart det ar fran hans lagenhet som ohyran spridit sig till trapphuset och till

ldgenheten ovanfor.

Det &r ostridigt i malet att G.L. inte underréattat hyresvarden om att det fanns ohyra i
hans lagenhet. G.L. har beréttat att han inte k&nde till att det fanns ohyra férrén den
upptacktes vid hyresvérdens besiktning. Med hénsyn till den méngd ohyra som
patraffades i G.L. lagenhet borde han, med det krav pa normal uppmarksamhet som
kan stallas pa en hyresgast, ha uppmarksammat ohyran. Han ar darfor ansvarig dven
om han inte sjalv skulle ha lagt marke till férhallandet. Det som ligger G.L. till last

kan inte beddémas vara av ringa betydelse.

Hovrattens bedémning leder till slutsatsen att G.L. hyresratt &r forverkad eftersom
han inte underréttat hyresvarden om att ohyra férekom i lagenheten och déarigenom
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bidrog till att ohyran spridits i fastigheten. G.L. dverklagande ska darfor avslas.

Nagot uppskov med att flytta kan inte ges eftersom hyresréatten ar férverkad och

hyresvarden motsatt sig detta.

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

hyresmal i Svea hovrétt inte dverklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsradet Ulrika Beergrehn, f.d. hovrattsradet Mans

Edling, referent, och tf. hovrattsassessorn Markus Tengblad.
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F.A. ger in sammanstallning 6ver storningar, uppréttad av S.G., aktbil. 26, och uppger
att hyresvarden aberopar vittnesforhor med S.G..

Ordféranden gar i korthet igenom handlingarna i drendet och foljande antecknas.
G.L. hyr sedan den 1 maj 2000 en lagenhet om tva rum och kok, 53 kvm, pa
Stottingsgrand 25 i Hagersten. Hyresvarden, AB Stockholmshem, har sagt upp hyres-
avtalet till upphérande den 31 augusti 2016.

F.A.: Hyresvérden yrkar att hyresavtalet inte ska forlangas efter den 31 augusti

2016 och att G.L. ska alaggas att flytta fran lagenheten och tillhorande forrad.

G.L.: Han vill bo kvar och motsétter sig att avtalet upphdr. Om hyresavtalet inte
forlangs yrkar han sa langt uppskov som majligt med avflyttningen. Han har inte haft

ork att lasa alla handlingar han fatt.

F.A.: Hyresvérden medger uppskov med avflyttningen till den 31 december 2016,
oavsett pa vilken grund avtalet eventuellt upphor. Som grund for att hyresavtalet inte
ska forlangas aberopas i forsta hand att G.L. forverkat hyresratten genom att inte
underratta hyresvarden om forekomsten av mjélbaggar i lagenheten vilket bidragit till
att dessa spridits inom fastigheten. | andra aberopas att G.L. forverkat hyresratten
genom att vanvarda lagenheten. | tredje hand aberopas att G.L. genom vanvard av
lagenheten, genom att orsaka storningar i boendet och genom vardsloshet eller
forsummelse varit vallande till forekomsten av mjolbaggar i lagenheten, har asidosatt
sina forpliktelser som hyresgast i sa hog grad att hyresavtalet skaligen inte bor
forlangas. Genom att inte underrétta hyresvarden om férekomsten av mjélbaggar har
hyresgasten bidragit till att ohyra spridits i fastigheten och hyresgésten har inte heller
vidtagit erforderliga forberedelser infor saneringen. — Det &r sex lagenheter i
trapphuset fordelat pa tre vaningsplan. G.L. bor pa mittenvaningen. Efter att
hyresvarden fatt indikationer pa misskotsamhet av lagenheten bokades en besiktning
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av lagenheten till den 21 december 2015. Vid besiktningen, som genomfordes av M.J.
som &r storningsutredare hos hyresvarden, konstaterades att lagenheten var vanvardad
och en anmodan att vidta rattelse skickades till G.L. den 23 december 2015. En kopia
av anmodan skickades till stadsdelsforvaltningen. En ombesiktning bokades till den 29
januari 2016 och da narvarade M.J. och kundforvaltaren J.W.. De kunde da konstatera
att G.L. inte vidtagit rattelse, han verkade inte ha utfort nagra atgarder for att forbattra
skicket pa lagenheten. Kring arsskiftet 2015/2016 flyttade S.A. ini lagenheten rakt
ovanfor G.L.. S.A. uppméarksammade i anslutning till inflyttningen att det var problem
med ohyra. Efter att hon forst sjalv forsokt fa stopp pa ohyran kontaktas
skadedjurssaneringsforetaget Nomor. Nomors personal giftsprutade i hennes lagenhet
den 25 och 29 februari samt den 29 mars 2016. Krypen visade sig vara mjélbaggar.
S.A. borjade ana att problemen med ohyra kom fran G.L. ldgenhet eftersom hon sedan
en tid kant “soplukt” darifran, sarskilt nar dorren till hans lagenhet 6ppnades. Hon
kontaktar darfor hyresvarden som begir tilltrade for besiktning av G.L. ldgenhet

den lapril 2016. Vid besiktningen togs de fotografier som &r ingivna i drendet. |
sophinken under diskbénken var det alldeles svart, det kryllade av mj6lbaggar. Det
fanns aven annan ohyra och det var flugor i kokstaket. Eftersom G.L. inte anmalt detta
till hyresvarden har mjélbaggarna spridit sig till S.G. lagenhet. Saneringsforetaget

Nomor kontaktades for att utfora saneringsarbete i G.L. ldgenhet. FOr att saneringen
ska bli verkningsfull maste hyresgasten, G.L., vidta vissa férberedande atgarder. Vid
Nomors besok den 11 april och den 20 april 2016 hade G.L. inte vidtagit nagra sadana
forberedelser trots att han fatt tydliga instruktioner om detta. Nya saneringstillfallen
maste darfor inbokas. Hyresvarden fick vetskap om forekomsten av ohyra vid
besiktningen den 1 april 2016 och avtalet sades upp den 26 maj 2016 bl.a. av den
anledningen att G.L. inte underrattat hyresvarden om ohyran. Hyresvérden har éven
haft en dialog med C.S. pa stadsdelsnamnden som forsokt hjalpa G.L.. Han verkar ha
svart att ta till sig av de meddelanden som Anticimex, som nu tagit 6ver arendet,

lamnat.
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F.A. fortsatter: G.L. har dven vid ett antal tillfallen varit stérande i fastigheten.
Stérningarna bestar av mycket hog volym pa teven, skrik, sang och prat samt dunsar,
klampande och bankande. Grannen S.A. har lagt lappar i G.L. brevlada och bett
honom visa hénsyn. Betraffande datum for storningarna hanvisas till ansékan. S.A.
kontaktade i juni hyresvérden och klagade pa en skarp lukt, en odor, fran G.L.
lagenhet. Hyresvarden har sa sent som den 4 oktober 2016 besokt G.L. lagenhet och
da konstaterat att en skarp lukt, ’soplukt”, som inte gir att stiida bort och att
lagenheten maste saneras. Lukten sitter i hela lagenheten. G.L. har inte val vardat

lagenheten.

F.A. gar igenom inlamnad sammanstéllning 6ver stérningar upprattad av S.A.
(aktbil. 26).

G.L.: Lagenheten skulle behova tapetseras, det har inte gjorts pa trettio ar och han har
inte motsatt sig renovering. Han har bott i lagenheten sedan han foddes och fick éverta
den efter sin mamma. Hyresgasten som klagat pa storningar verkar vara lattstord. Hon
springer sjalv omkring halva natterna och dunkar i golvet. Det gar inte att ha for hogt
ljud pa hans teve for da skorrar det. Fastigheten ar lyhord, minsta lilla ljud fran
grannarna hors. Mjolbaggarna ar borta nu. Han far antabus var tredje dag sa det gar at
ratt hall. Det skulle vara jobbigt om han skulle forlora lagenheten nu. Han har en
boendesttdjare och de har pratat om stadhjalp. Han kanner sjalv lukten i hallen och
den kan komma fran mattan sedan hans mammas tid som hyresgast. Hennes katter kan

ha kissat dar. Det ser inte roligt ut under mattan, den borde ha bytts ut for lange sedan.

Pa fragor fran F.A. uppger G.L. foljande. Han har aldrig sett s manga smadjur
tidigare, det kryllade i hinken under diskbanken vid hyresvérdens besiktning. Tidigare
hade han bara sett nagra enstaka. Han vet inte vad det ar for smadjur, de finns ju alltid
I lagenheter. Han har inte tagit kontakt med hyresvarden med anledning av ohyran.
Han kanner lukt ibland. Hans mammas kattlador stod i hallen och mattan borde ha
bytts ut for lange sedan.
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C.S.: G.L. far hjalp och stod. Tyvarr fick hans ansvarige handlaggare, J.A., forhinder
att vara med vid sammantrédet i dag. Hon hénvisar till det yttrande som han gett in.

Pa hyresvardens begaran halls vittnesférhor med S.A., C.S., J.W. och M.J., som
var och en avlagger vittnesed, erinras om edens vikt och om sin sanningsplikt.

Forhoren tas upp digitalt.

Parterna slutfor sin talan.

Sammantradet forklaras avslutat med besked att beslut i &rendet kommer att meddelas
onsdagen den 26 oktober 2016 kl. 14.00, genom att hallas tillgangligt pa hyresnamn-
dens kansli.

Vid enskild dverldggning fattar hyresndmnden féljande

BESLUT (att meddelas den 26 oktober 2016 kl. 14.00)

1. Hyresnamnden bifaller hyresvéardens upphorsyrkande. Hyresavtalet har darfor

upphort den 31 augusti 2016.

2. Hyresnamnden medger G.L. uppskov med att flytta fran lagenheten till
den 31 december 2016 .

3. Hyresnamnden alagger med stod av 13 a § lagen (1973:188) om arrendenamnder
och hyresnamnder G.L. att flytta fran lagenheten och tillhérande forrad senast
den 2 januari 2017.

4. For tiden fran det att hyresavtalet upphort till dess avflyttning sker ska avtalets vill-

kor, utom villkoren om hyres-och uppsagningstider, galla oférandrade.
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Skal for beslutet

Forhoret med S.A. bekraftar de uppgifter som hyresvérden lamnat om férekomsten av
ohyra i hennes lagenhet samt férekomsten av dalig lukt och ljudstérningar fran G.L.
lagenhet. Av hennes uppgifter framgar ocksa att hon hittat skadedjur pa flera
vaningsplan i trapphuset, sista gangen i trapphuset var i borjan av september. Sedan

mitten av augusti har hon inte sett nagot skadedjur i sin lagenhet.

M.]J. har beréttat i huvudsak foljande. Forsta gangen hon besokte G.L. lagenhet var den
21 december 2015. Anledningen till detta var att hon fatt information fran en
servicetekniker om att hyresvarden borde besiktiga lagenheten. Lagenheten var da
mycket smutsig, det luktade illa och det fanns mycket saker i l&genheten. Hon tyckte
lagenheten var vanvardad och en sanitar olagenhet. Hon skickade darfor en anmodan
om rattelse till G.L. och hon underrattade aven stadsdelsforvaltningen. Vid en ny
besiktning den 29 januari 2016 var skicket pa lagenheten oférandrat. Vid nasta
besiktning, den 1 april, syntes det att ndgon hade forsokt stada men lukten fanns kvar.
Nar de 6ppnade skapet under diskbanken var det djur 6verallt, det ’krdp i soppésen,

det var alldeles svart”.

Aven J.W., som var med vid besiktningarna den 29 januari och den 1 april 2016, har
berattat om dalig lukt i lagenheten, att det vid besdket den 1 april var mycket smutsigt
samt att det fanns baggar och flugor i lagenheten. Han har ocksa bekraftat M.J.
uppgifter om en mingd baggar i binkskapet, “det kryllade av baggar, soppasen rorde

pa sig”.

C.S. ar skadedjursexpert och arbetar med alla skadedjursfragor hos AB
Stockholmshem. Hon har inte varit i G.L. lagenhet men hon har haft kontakt med
S.A., personal hos Nomor och Anticimex samt med M.J. och J.W.. Enligt hennes
uppgifter ar det, med hénsyn till mangden baggar som fanns, omgjligt att G.L. inte
skulle ha upptéackt dem.
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Hyresnamndens beddmning

Hyresvarden har i forsta hand aberopat att G.L., genom att inte underréatta
hyresvarden om forekomst av mjélbaggar i lagenheten vilket bidragit till att mjol-

baggarna spridits inom fastigheten, forverkat hyresratten.

Om hyresvarden har sagt upp hyresavtalet har hyresgéasten ratt till forlangning av
avtalet utom nér hyresratten ar forverkad, 12 kap. 46 § forsta stycket 1 jordabalken.
Enligt 42 § forsta stycket 5 samma kapitel ar hyresratten forverkad om hyresgésten
genom vardsloshet ar vallande till att ohyra férekommer i lagenheten eller genom att
inte underratta hyresvarden om detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten. Enligt
femte stycket &r hyresratten inte forverkad om det som ligger hyresgasten till last ar av
ringa betydelse. Enligt 43 § forsta stycket far hyresgasten inte skiljas fran lagenheten
om hyresvérden inte har sagt upp avtalet inom tva manader fran det han fick kdnnedom
om forhallanden som avses i 42 § forsta stycket 5.

Vid besiktningen den 1 april 2016 fanns en stor mangd ohyra, framférallt mjélbaggar,
i G.L. lagenhet. Av vittnesférhoren framgar att ohyran spridit sig till Sanna
Garpendahls lagenhet pa vaningen ovanfor och att ohyra férekommit aven i
trapphuset. Att G.L. inte skulle ha uppméarksammat ohyran finner hyresnamnden
uteslutet. Det &r ostridigt att G.L. inte underréttat hyresvarden om férekomsten av
ohyra. Pa grund hérav, och da det som ligger G.L. till last inte ar av ringa betydelse, ar
hyresratten forverkad. Hyresvérden sade upp hyresavtalet den 26 maj 2016.
Hyresvardens ansokan om att hyresavtalet ska upphdra ska darfor bifallas redan pa den
i forsta hand dberopade grunden och G.L. ska alaggas att flytta. Eftersom hyresratten

ar forverkad kan langre uppskov &n vad hyresvarden medgett inte lagligen medges.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga

(Beslutet kan 6verklagas till Svea hovratt senast den 16 november 2016)

Ann-Kathrin Westerlund
Protokollet uppvisat 2016-10-25/ Sammantradet pagick kl. 14.35-16.30





