Mal nr
OH 223-18

SVEA HOVRATT BESLUT
Avdelning 02 2019-03-26
Rotel 020102 Stockholm
OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden 1 Jonkoping, beslut 2017-12-21 1 drende nr 1519-17, se bilaga A
PARTER
Klagande
H.R.,

Ombud: Jur.kand. S.W.

Motpart

Stangakonsult i Kalmar Handelsbolag, 916422-8687
Box 326

391 23 Kalmar

Ombud: Advokaten D.K.

SAKEN
Forldngning av hyresavtal

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovréatten avvisar forhoret med T.D..

2. Hovrétten avslar H.R. begdran om muntlig forhandling.

3. Hovritten avslar 6verklagandet.

Dok.Id 1466642

Sid 1 (9)

Postadress Besoksadress Telefon Telefax
Box 2290 Birger Jarls Torg 16 ~ 08-561 670 00 08-21 93 27
103 17 Stockholm 08-561 675 00

E-post: svea.avd2@dom.se
WWW.svea.se

Expeditionstid
méndag — fredag
09:00-16:30



Sid 2
SVEA HOVRATT BESLUT OH 223-18
Avdelning 02

4. H.R. ges uppskov med att flytta till den 30 september 2019. H.R.
ar skyldig att flytta den 1 oktober 2019.

5. Hyresvillkoren — utom villkoren om hyres- och uppségningstider — ska tillimpas sa

linge H.R. har ritt att bo kvar i 1dgenheten.
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YRKANDEN M.M. I HOVRATTEN

H.R. har yrkat att hovritten ska avsla Stdngdkonsult i Kalmar Handelsbolags
(hyresvérden) talan i hyresnimnden. For det fall hovritten skulle faststéilla
hyresndmndens beslut har hon begirt uppskov med att flytta till ménadsskiftet nirmast
efter sex ménader fran hovréttens beslut. H.R. har vidare aberopat forhér med T.D.

och begirt att mélet ska provas vid muntlig forhandling.

Hyresviérden har motsatt sig att hyresndmndens beslut dndras. Hyresvirden har
medgett uppskovsyrkandet. Hyresvérden har vidare yrkat att forhoret med T.D. ska
avvisas eftersom de omstiandigheter forhoret ska styrka &r ostridiga i malet. Om

forhoret med T.D. avvisas saknas anledning att hilla muntlig férhandling.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit och utvecklat vad de anfoérde 1 hyresnamnden, bl.a. framgar

foljande av handlingarna i mélet.

Hyresvdrden

H.R. har underlétit att betala hyra for perioden maj — augusti 2017 1 rétt tid. Hon har i
stdllet deponerat hela hyran hos lidnsstyrelsen. Hon har dven deponerat 1 932 kr av
hyran for september 2017 hos lansstyrelsen. Totalt har ett belopp om 22 000 kr
deponerats. Av beloppet dr 21 086 kr hanforligt till pastddda brister i lagenhetens
ventilation. Det har dock inte forelegat négra brister i ventilationen. H.R. har darfor
inte haft ndgon ritt att deponera 21 086 kr hos lansstyrelsen. Nedséttningen av hyra
hos lansstyrelsen har utgjort ett missbruk av rétten att deponera. Hyresvirden har bl.a.
anlitat Kalmar Sotning & Ventilation AB som den 17 februari 2017 genomf6rde
matningar 1 H.R. ldgenhet. Av métningarna framkom att ventilationen uppfyllde
géllande krav pé luftomsattning. Nir deponeringen inleddes var saledes H.R.

medveten om att ldgenhetens ventilation inte var behédftad med nagra brister.
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Hyresvérden har inte heller fatt del av nagot beloppsmaéssigt krav, ndgon uppgift om
péastadd motfordran eller kvittningsforklaring innan deponeringen inleddes.
Hyresvirden har skickat en réttelseanmaning den 17 juli 2017. Skrivelsen adresserades
till H.R. ombud eftersom hon hade valt att anlita ett ombud i malet. H.R. har dock inte
vidtagit ndgon rittelse utan fortsatt att deponera ytterligare hyra. De uteblivna
hyresbetalningarna utgor ett sddant asidoséttande av en hyresgésts forpliktelser
gentemot hyresvérden att H.R. inte har ritt till forlangning av hyresavtalet (se 12 kap.

46 § forsta stycket 2 jordabalken).

Det kan inte vitsordas att H.R. har deponerat hyran hos lénsstyrelsen pa inradan

av jurist pd Hyresgéstforeningen.

HR.

Hon har till foljd av den bristfdlliga inomhusmiljon i ldgenheten lidit men i
nyttjanderétten. Bristerna har varit kontinuerliga och av sddan omfattning som medfor
att hon har ratt till nedséttning av hyran. Deponeringen av hyra hos lénsstyrelsen avser
brister 1 nyttjanderitten under perioden den 28 mars 2016—den 31 maj 2017 (14
mdnader). Deponeringen har skett pa inrddan av jurist pd Hyresgéstforeningen. Genom
bl.a. kommunens foreldgganden att utreda inomhusmiljon, har hon haft fog for sin
instéllning att hon haft ritt att deponera hyra hos ldnsstyrelsen. Hon har inte deponerat
hyra for att skada hyresviarden och har inte heller missbrukat rétten att deponera hyra.
Hennes ombud skrev till hyresviarden den 2 maj 2017 och meddelade att hon avsag att
deponera hyra for bl.a. brister i 14genhetens ventilation. Hon har vidare inte mottagit en
korrekt rattelseanmaning, bl.a. eftersom det meddelande som hyresvérden pastér

utgdra en réttelseanmaning enbart har skickats till hennes ombud.

Efter sammantriadet i hyresndmnden har det deponerade beloppet hos lansstyrelsen

lyfts och betalats till hyresvarden.
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HOVRATTENS SKAL

Hovritten har tagit del av utredningen i mélet. Utredningen &r i huvudsak densamma

som 1 hyresndmnden.

Muntlig forhandling

H.R. har &beropat forhor med T.D. och begért att mélet ska provas vid muntlig
forhandling. H.R. har anfort att T.D. hus har ett likadant ventilationssystem som
hennes hus. T.D. ska horas om sina iakttagelser géllande hyresvirdens skotsel av
ventilationssystemet till styrkande av att hyresvarden inte foljer de skotselrutiner som

rekommenderas for det aktuella ventilationssystemet.

Hyresvérden har yrkat att forhoret ska avvisas eftersom det ska styrka en ostridig
omstdndighet. Hyresvérden ifrdgasdtter inte att det har forelegat en avvikelse mellan de
skotselrutiner som tillverkaren rekommenderar for det aktuella ventilationssystemet

och hyresvérdens egna rutiner.

I denna del gor hovritten foljande bedomning.

Bevisning fir avvisas bl.a. om den omstdndighet som en part vill bevisa &r utan
betydelse, om beviset inte behovs eller om beviset uppenbart skulle bli utan verkan
(se 35 kap. 7 § rittegangsbalken). Den omstandighet som H.R. ska styrka genom
forhoret med T.D. ér ostridig. Beviset behdvs darfor inte. Forhoret med T.D. ska
didrmed avvisas. Muntlig forhandling har inte begérts av ndgon annan anledning an
upptagande av muntlig bevisning. Begdran om muntlig forhandling ska dérfor

avslas.

Rattsliga utgangspunkter

Om inte annat har avtalats ska hyran betalas senast den sista vardagen fore varje
kalendermanads borjan (se 12 kap. 20 § jordabalken). En hyresgist som under vissa
forutsittningar anser sig ha rétt till bl.a. nedséttning av hyran eller har en motfordran

pé hyresvdrden — och vill dra av motsvarande belopp pa hyra — fir deponera beloppet



Sid 6
SVEA HOVRATT BESLUT OH 223-18
Avdelning 02

hos ldnsstyrelsen. Om hyresgésten deponerar hyra hos lénsstyrelsen far hyresviarden
inte gora géllande att hyresrétten blivit forverkad pa grund av att det deponerade

beloppet inte har betalats till hyresvarden (se 12 kap. 21 § tredje stycket jordabalken).

Av 12 kap. 46 § forsta stycket 2 jordabalken foljer att en hyresgist har rétt till
forldngning av hyresavtalet utom nér hyresgésten har dsidosatt sina forpliktelser 1 s
hog grad att avtalet skéligen inte bor forldngas. For att deponering av hyra ska anses
utgora ett sddant dsidosittande kravs att hyresgisten har missbrukat ritten att deponera
hyra. Vid bedomningen av om ett sddant missbruk ska anses foreligga har beaktats
bl.a. om hyresgésten har handlat mot béttre vetande eller om hyresgisten bort ha insett
att han eller hon dverskred sin befogenhet (se bl.a. Svea hovritts beslut den 9 mars

2010 i mél nr OH 8467-08 och SOH 91/1997).

Deponeringen av hyra i malet

H.R. har inte betalat ndgon hyra till hyresvarden for maj, juni, juli och augusti 2017. I
stéllet har hyran (5 017 kr per manad) deponerats hos lénsstyrelsen. Vidare har en del
av hyran for september 2017 (1 932 kr) deponerats hos lidnsstyrelsen. H.R. har
deponerat ett belopp om totalt 22 000 kr. Av beloppet har 914 kr avsett mogel i
badrummet, vilket parterna dr Gverens om att H.R. har haft ritt att deponera. Parterna
ar daremot inte 6verens om H.R. har haft ritt att deponera resterande 21 086 kr for
pastadda brister hinforliga till 1dgenhetens ventilation och om deponeringen har

utgjort ett missbruk av rétten att deponera.

Av besluten frén lénsstyrelsen avseende deponeringen framgér att grunden for
deponeringen var “’brister 1 ligenheten avseende ventilation och mogel”. Vidare
framgér ”Felanmaélan avseende bristerna har gjorts och samhillsbyggnadsndmnden har
forelagt hyresvirden att vidta atgirder. Ventilationsfunktionen har varit nedsatt under
en langre tid och denna har nu atgirdats, men bristerna avseende mogel kvarstér.”
Linsstyrelsens beslut kan inte forstas pa annat sétt &n att H.R. vid tiden for
deponeringen av maj ménads hyra varit inférstddd med att det da inte forelag nigra

brister 1 ventilationen.
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En hyresgést far under vissa forutsittningar deponera hyra hos ldnsstyrelsen om han
eller hon anser sig ha en motfordran gentemot hyresvarden. Om en hyresgast till
kvittning mot hyresvirdens krav pd hyra vill dberopa en fordran som han eller hon har
pa hyresvirden maste hyresgésten underrétta hyresvirden om det senast vid den
tidpunkt hyran forfaller till betalning (se bl.a. Svea hovritts beslut den 31 mars 2017 1
mél nr OH 2896-17). Om en hyresgiist inte underrittar hyresvirden om att han eller
hon utnyttjat sin pastidda motfordran till kvittning mot hyresbetalningarna anses

hyresgiisten vara i drjsmal med hyresbetalningarna (se SOH 217/1991).

Hyresvirden har i malet anfort att bolaget inte fick del av ndgon uppgift om péstddd
motfordran fore deponeringen inleddes. H.R. har anfort att hennes ombud har
meddelat hyresviarden den 2 maj 2017 — saledes efter det att majhyran forfallit till
betalning — att hon avsag att deponera hyra for de brister som uppstétt i ldgenhetens
ventilation. Hovratten kan konstatera att nagot sddant meddelande inte har getts in i
madlet. H.R. har inte heller pastatt att ett sddant meddelande har innehallit en uppgift
om att hon utnyttjat sin pastddda motfordran till kvittning mot hyresbetalningarna.
Det har inte heller framkommit att H.R. har skickat ett meddelande med en siddan
uppgift till hyresvéirden i samband med de senare deponeringarna. H.R. har séledes
inte visat att hon har underréttat hyresvirden om att hon utnyttjat sin pastddda
motfordran till kvittning mot hyresbetalningarna. Hon har ddrmed inte heller visat att
hon har haft en berittigad motfordran for den del deponeringen som avser pastadda
brister 1 ldgenhetens ventilation. (Jfr RBD 8:84 och Svea hovritts dom den 21
september 2001 i mal nr

T 2118-01.)

Hyresvirden har skickat en skrivelse till H.R. ombud den 17 juli 2017. Av skrivelsen
framgér bl.a. att de pastadda bristerna i ldgenheten har avhjélpts och att de uteblivna
hyresbetalningarna utgoér grund for att forverka hyresrétten. Skrivelsen uppfyller
enligt hovréttens mening de krav som stélls pd utformningen av en rittelseanmaning.
I ett fall som det forevarande har hyresviarden anledning forutsitta att motpartens
ombud kommunicerar med sin huvudman. Det far dérfor anses att hyresviarden
fullgjort sin skyldighet att underritta H.R. om hennes skyldighet att betala hyran 1
ratt tid.
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H.R. har alltsd utan laga grund deponerat hyra hos lénsstyrelsen avseende pastadda
brister i ldgenhetens ventilation och har trots rittelseanmaning fortsatt deponera
ytterligare hyra; alltjimt utan att underrétta hyresviarden om att hon anser sig ha en
motfordran pa grund av brister 1 ldgenheten. For att en hyresgést ska anses ha
asidosatt sina forpliktelser 1 sa hog grad att avtalet skdligen inte bor forldngas kriavs

dock att hyresgisten har missbrukat rétten att deponera hyra.

Har H.R. missbrukat rdtten att deponera hyra?

H.R. har anfort att ventilationen i hennes ldgenhet har varit bristfallig. Av utredningen
i malet framgar bl.a. att Borgholms kommun den 14 februari 2017 forelade
hyresvérden att sdkerstilla ventilationsfunktionen och redogora for dennes
rengoringsrutiner. Av foreldggandet framgar t.ex. att det vid en inspektion av
lagenheten har konstaterats att luften i bostaden var instangd vilket tyder pé délig
ventilation, att filtren till ventilationen var smutsiga och att pdvixt av mogel i
badrummet pétréffats vilket sannolikt beror pa att ventilationen inte fungerar. Mot
bl.a. denna bakgrund beddmer hovrétten att det har funnits viss grund for H.R. att anse
sig vara berittigad till viss kompensation for bristfallig ventilation. Hovrétten finner
dock att H.R. inte har haft fog att tro att det forelegat brister i lagenhetens ventilation
efter Kalmar Sotning & Ventilation AB:s utredning den

17 februari 2017. I deponeringsbesluten frén lédnsstyrelsen star att ventilationen nu ar
atgirdad. Aven i kommunens drende om forekomsten av mogel star att ventilationen

ar atgirdad.

H.R. har anfort att deponeringen 1 malet har skett pa inrddan av jurist pa
Hyresgistforeningen. Av utredningen i malet framgéar bl.a. att H.R. har kontaktat
Hyresgistforeningen i slutet av februari 2017 och frdgat om hon har rétt till ndgon
form av kompensation till f6ljd av den déliga luften i 1dgenheten. Vidare har ombud
frdn Hyresgéstforeningen besiktat H.R. ldgenhet den 22 mars 2017. Av e-
postkorrespondens mellan ombud fran Hyresgéstforeningen och H.R. framgér att
ombudet har berdknat det belopp som H.R. har deponerat. H.R. har skrivit till
ombudet och uppgett att hon inte pa nagot sétt vill riskera sitt hyreskontrakt.

Hovritten anser att det inte finns anledning att ifrdgasitta riktigheten av den utredning
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H.R. har lagt fram i1 denna del, &ven om det inte &r helt utrett vilket underlag juristen
pa Hyresgéstforeningen har haft tillgang till. Mot denna bakgrund bedomer hovritten

att deponeringen i malet skett pd inrddan av jurist pa Hyresgéstforeningen.

Hovritten har i mélet bedomt att deponeringen har saknat laga grund. Vidare har
hovritten bedomt att H.R. inte har haft fog att tro att det forelegat brister i ligenhetens
ventilation efter det att hon fatt kinnedom om resultatet frdn de undersdkningar som
Kalmar Sotning & Ventilation AB genomforde den 17 februari 2017. Dessutom har
hyran deponerats utan att H.R. informerat hyresvirden om att hon anser sig ha en
motfordran i anledning av brister i ligenheten. I malet har inget framkommit som
antyder att H.R. deponerat hyra i trakasserande syfte. Det framgar tydligt att hon vid
kontakter med sitt ombud varit man om att inte riskera sitt hyresavtal genom att vidta
atgirder mot hyresvirden. Vid en sammantagen bedomning av omstdndigheterna i
malet finner hovritten emellertid att H.R. — oaktat att hon satt ned hyra hos
lansstyrelsen pa inrddan av sitt ombud — genom att deponera hyra for brister

1 ldgenhetens ventilation brustit 1 sina skyldigheter gentemot hyresvérden i sddan
omfattning att hennes hyresavtal skéligen inte bor forlangas. Helan Ribrants

overklagande ska darfor avslas.

Hyresvérden har medgett H.R. yrkande om uppskov med att flytta. Hennes yrkande i
den delen ska dérfor bifallas.

Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegdngen i vissa

hyresmal i Svea hovritt inte Overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Kazimir Aberg, Maj Johansson och Gun

Lombach, referent.
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HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL Aktbilaga 43
JONKOPING 2017-11-21
BESLUT Arende nr
2017-12-21 (s.5) 1519-17

Anges vid kontakt med ndmnden

Kl. 13.00 — 16.30

Namnden )
Hyresradet Carl Olof Nilsson Ohrnell (ordférande och protokollférare) samt
ledamoterna UIf Andersson och Anna Johansson

Plats for sammantrade
Kalmar tingsrétt

Fastighet/Adress
XX

Sokande

Stanga konsult HB, 916422-8687, Box 326, 391 23 Kalmar,
nérvarande genom ombud

Ombud: Advokat D.K.

Motpart

H.R.,

personligen narvarande
Ombud: A.F.,
narvarande

Saken
Forlangning av hyresavtal

Féljande antecknas: H.R. hyr sedan den 1 december 2012 en bostadslagenhet
pa XX i Borgholm av Stanga konsult HB (bolaget). Bolaget har sagt upp
hyresavtalet till upphtérande den 31 december 2017.

Dok.ld 31866

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2243 Hamngatan 15 036-156780 036-156786 mandag — fredag
550 02 Jénkdping E-post: hyresnamndenijonkoping@dom.se 09:00-12:00

www.hyresnamnden.se 13:00-15:00
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De handlingar i arendet som inte sarskilt omnadmns under vad parter eller vittnen

uppgett redovisas i relevanta delar under skélen for beslutet.

D.K.: Bolaget yrkar att hyresnamnden faststéller att H.R. inte har ratt till forlangning
av hyresavtalet efter den 31 december 2017 och alagger H.R. att flytta enligt

uppséagningen.

A.F.: H.R. bestrider yrkandena och begér forlangning av avtalet. Om avtalet inte
forlangs begar hon uppskov med avflyttning sex manader fran beslutet och att hon

under uppskovstiden ska fa saga upp avtalet med kortare varsel.

D.K.: Bolaget bestrider uppskov med avflyttning. Bolaget vitsordar 914 kr som
nedsattning av hyra for mégel i badrummet. Bolaget fick inget meddelande innan
depositionsbeslutet. Det var inte heller da tydligt vad depositionen avsag. H.R. har hos
lansstyrelsen deponerat ett belopp om 22.000 kr som avser hyror till bolaget.
Deposition skedde pa sa séatt att ingen hyra betalades till bolaget for maj, juni, juli och
augusti 2017. Istéllet deponerades hyresbeloppen om 5.017 kr per manad. Dessutom
deponerades hyra for september 2017 till ett belopp av 1.932 kr. Enligt bolaget har
H.R. inte haft ratt till nedsattning av hyran. Hon har framfort klagomal pa
ventilationen i mars 2016. Bolaget skickade da ut fastighetsforvaltare som
kontrollerade ventilationen. Nagot fel kunde inte upptickas da. Bolaget betraktade
under varen 2016 det klagomalet som avklarat. Klagomalet den 28 mars 2016 avsag
egentligen ohalsosamt htga dammbhalter, vilket enligt bolaget inte har koppling till
ventilationens funktion. Istéllet har detta samband med hur stddningen skots i
lagenheten. Efter maj 2016 framfordes inga nya papekanden forran i februari 2017
Under tiden 29 maj 2016 - 8 februari 2017 forekom inga klagomal och det utfordes
inte heller nagra sarskilda atgarder med anledning av nagon brist i ventilationen. Da
handlade det om mdgel i badrummet. Bolaget atgardade detta den i maj 2017. Den 17
februari 2017 besoktes lagenheten av Kalmar Sotning och Ventilation som da
konstaterade att luftmangden uppfyllde kraven for totalytan. Vid det tillfallet rattades
ett fel med dubbelvikt filter, men detta hade ingen inverkan pa matresultaten. Det finns

enligt bolaget inga empiriska grunder for depositionerna.
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A.F.: HR. har haft fog for att satta ned hyran pa grund av bristfallig ventilation i
ldgenheten. Hon har dessutom deponerat skaliga belopp. H.R. har haft problem med
halsan alltsedan hon flyttade in i l&genheten. Detta har kunnat kopplas till bristande
ventilation. Hon har framfért detta muntligen eller via sms till fastighetsskétarna vid
flera tillfallen, men i vart fall via mejl den 28 mars 2016. Depositionsbeloppet avser
dels bristféllig ventilation for tiden fram till den 31 december 2016, berdknat som 40
procent av hyran, dels 914 kr f6r mogel i badrummet 14 februari - 4 maj 2017. Bolaget
har skickat paminnelser om obetald hyra pa grund av depositionerna, men har inte gatt
vidare till tingsratten med yrkande om att fa ut beloppen. H.R. har inte deponerat hyran
for att skada hyresvarden och har inte heller missbrukat mojligheten att deponera. Han
skrev sasom ombud for H.R. den 2 maj 2017 till bolaget och meddelade H.R. avsikt att

deponera hyran for nedsattning.

H.R., under sanningsforsakran: Hon bor i lagenheten med sin dotter. De har bada tva
haft svart med luften i lagenheten dnda sedan de flyttade in. De har ofta haft
halsinfektioner och dottern har haft halsont ofta. Sjalv har hon haft mycket hosta pa
grund av for torr luft. Enligt vad som framgar av lakarintyg fran den 23 augusti 2017
har detta samband med boendemiljon. Hon vistas i ldgenheten nastan dygnet runt.
Enligt hennes uppfattning har bolaget inte skott underhall av ventilationssystemet som
man ska. Bolaget har bytt filter bara en gang om aret och det har visat sig att den som
gjort det har vikt filtren dubbelt for att de skulle passa battre. Detta har varit ett
felaktigt forfarande enligt vad man uppgett fran Kalmar Sotning och Ventilation.

T.A., vittne under ed: Han &r utbildad ventilationstekniker och har arbetat i
branschen sedan 1992. Han &r verksam vid Kalmar Sotning och Ventilation.
Boverkets krav pa luftomsattning &r 0,35 liter/ sekund och kvm yta. Det ar den totala
luftméngden i bostaden som avses med Boverkets krav. Vid hans besok i lagenheten
den 17 februari 2017 utfordes tva méatningar (akthil.5). Redan resultatet av den

forsta matningen uppfyllde Boverkets krav. For badrummet galler dock ett
rekommenderat varde pa 10 liter/sekund. Eftersom man inte fick det vardet minskade

han ventilen i tvittstugan och kunde ddrmed oka tilluften i badrummet, vilket
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framgar av skillnaden mellan méatningen fore och efter. Mellan matningarna utforde
han ocksa en rensning samt bytte filter i ventilerna. De befintliga filtren var
dubbelvikta, men detta tycks inte ha paverkat ventilationen, eftersom totalvardena
blev samma fore och efter. Enligt hans beddmning har inte eventuella hdga halter av

damm i lagenheten med ventilationens funktion att gora.

T.H., vittne under ed: Han driver eget foretag inom fastighetsforvaltning pa uppdrag
at Stanga konsult. Han forvaltar ca 350 lagenheter i bolagets bestand i Kalmar/Oland
sedan atminstone 2012. Det aktuella bostadsomradet R. bestar av 24 lagenheter. Det
forekommer inte manga felanmalningar pa ventilationen i det aktuella omradet. Det
har férekommit jattemanga felanmalningar av olika slag fran H.R.. Hon har vid ett
flertal tillfallen patalat bl.a. fel i ventilationen och att det varit for mycket damm. De
har akt ut till hennes lagenhet de ganger hon gjort felanmélan, t.ex. efter
anmalningarna den 28 mars och den 29 mars 2016 (aktbil.28-29). De har dock inte
hittat nagot fel i ventilationen. Kontrollen har utférts genom att de hallit en bit
toalettpapper framfor ventilerna. De byter alltid filter i september/oktober varije ar.
Under 2016 bytte de filter bade varen och hosten. Nar H.R. vid andra tillfallen velat
att de skulle byta filter har de gjort det ocksa. Boendemiljon i H.R. lagenhet har enligt
hans uppfattning inte varit dalig pa grund av bristfallig ventilation.

Parterna slutfor sin talan och sammantrédet avslutas. Parterna underrattas om att beslut
kommer att meddelas den 8 december 2017 kl. 14.00 (senare &ndrat till den 21
december 2017 kl. 14.00).
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Efter enskild 6verlaggning dels efter sammantradet, dels den 6 december kl. 15.00 —
15.30 och dels den 19 december kl. 13.00 — 13.30 fattar hyresnamnden foljande

BESLUT att meddelas den 21 december 2017 kl. 14.00

1. Hyresndmnden faststaller att H.R. inte har rétt till férlangning av sitt hyresavtal
avseende lagenhet XX Borgholm, efter den 31 december 2017.

2. Hyresnamnden beviljar H.R. uppskov med avflyttning till den 2 juli 2018 KI.
12.00.

3. Hyresnamnden alagger H.R. att avflytta fran lagenheten enligt p. 1 senast vid
den tidpunkt som anges i p. 2. | annat fall far hon avhysas pa sin egen
bekostnad.

(Skiljaktig mening, se slutet att protokollet)

Skal for beslutet

Hyresgést som inte betalat sin hyra kan bli uppsagd pa grund av forverkande for
obetald hyra enligt 12 kap. 42 § forsta stycket 1 p. jordabalken. Om hyresgdsten har
deponerat hyresbeloppet hos lansstyrelsen kan hyresratten enligt 44 8§ forsta stycket
inte forverkas. Deposition dr avsedd att kunna anvéandas av hyresgaster som anser sig
ha en motfordran mot hyresvéarden, t.ex. ratt till nedséttning av hyra for hinder och men

I hyresratten.

Daremot kan hyresgéasten efter deposition anda forlora ratten till forlangning enligt 12
kap. 46 § forsta stycket 2 p. jordabalken om hyresgésten har missbrukat ratten till
deposition, eller som det ocksa brukar uttryckas, har deponerat hyran mot béttre
vetande. Detta kan vara fallet om hyresgasten har deponerat medveten om att rétt till

nedsattning av hyra inte foreligger eller om depositionen sker med ett uppenbart for
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stort belopp. Avsikten &r att forhindra att deposition anvands som patryckningsmedel

mot hyresvérden.

H.R. har deponerat hyra for att det enligt henne under en l&ngre tid forekommit brister
i ventilationen. Bolaget har vitsordat att ratt till nedsattning kan ha foérelegat till ett
belopp av ca 914 kr pa grund av mogel i badrummet under varen 2017. Nedséattning av
hyran skulle enligt H.R. till vasentlig del ha avsett tiden fran den 28 mars 2016 — 31
december 2016.

Det som ger ett visst stod at H.R. installning ar dels ett lakarintyg, dels

handlingarna fran Borgholms kommun fran den 14 februari och den 15 mars 2017.

Av lakarintyget (Borgholms hélsocentral 2017-08-23) framgar att H.R. sedan 2012
vid flera tillfallen sokt for luftvagsinfektioner och for irritationstillstand i 6vre
luftvdgarna utan samband med infektion, varvid lakare konstaterat inflammerade
slemhinnor. Eftersom hon inte rokte eller hade allergi hade man inte kunnat forklara
hennes problem. Hon hade for lakaren beskrivit att hon levde i en bostad med nedsatt
ventilation med dammproblem och mogel. Mot bakgrund av dessa uppgifter intygade
ldkaren att det sannolikt fanns en koppling mellan ventilationsproblemen och
sjukligheten.

Kommunens beslut den 14 februari 2017 hade foregatts av en inspektion den 24
januari efter anmélan den 18 januari fran H.R.. Kommunen alade bolaget att senast
den 27 mars ge in resultat av ventilationsmatningar och redogorelse for rutiner for
filterbyte och rengoring av ventilationssystemet. Av motiveringen till beslutet framgar
att det enligt kommunen radde oklarhet om H.R. lagenhet levde upp till miljobalkens
regler och Folkhalsomyndighetens allmanna rad om luftkvalitet. Under rubriken
Redogorelse for arendet anges vidare att man vid inspektionen den 24 januari hade
konstaterat att luften i bostaden var instangd, vilket tydde pa dalig cirkulation. Vidare
konstaterades for laga temperaturer i lagenheten samt mogelpavaxt i badrummet.
Under arendets handlaggning hade, enligt vad som vidare framgar, bolaget andrat

rutiner for filterbyte fran att tidigare ha bytt en gang per ar till att byta
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tva ganger per ar. Enligt vad bolaget uppgett i inlaga till hyresnamnden foranledde
beslutet de matningar som Kalmar Sotning och Ventilation utférde den 17 februari.
Enligt T.A., som var den som utférde méatningarna, uppvisade bada matningarna

godkant resultat.

Kommunens beslut den 15 mars samma ar innebar att bolaget forelades att efter
anlitande av en auktoriserad firma med specialkompetens inom omradet senast den 6
april ge in narmare utredning gallande mogelpavéaxten i badrummet. Bolaget anlitade
Ocab for sanering av moglet. Efter ett besok i lagenheten den 24 april utférde Ocab
saneringen den 4 maj. Kommunen meddelade den 16 juni att ytterligare atgarder inte

behdvde vidtas.

Mojligheten att deponera hyresbelopp ar ett satt for hyresgasten att 1agga 6ver ansvaret
for att inleda en tvist om t.ex. ratt till nedsattning av hyra pa hyresvarden. Deposition
bor anvandas med en viss forsiktighet och omsorg av hyresgésten. Kraven pa
hyresgasten att gora en korrekt beddmning pa férhand kan inte stéllas alltfér hogt. Det
kan komma fram omstandigheter som inte tidigare var kanda for hyresgasten.
Dessutom kan den skalighetsbedémningen av nedsattningsbeloppets storlek vara svar

att gora for en hyresgést. | klart tveksamma fall bor hyresgasten inte deponera hyra.

Efter att ha tagit del av det skriftliga materialet och ha hort vittnena anser
hyresnamnden inte att det finns tillrackligt stod i materialet for att det funnits sadana
brister som skulle ge ratt till nedsattning av hyran utdver vad som avsett mogel
under varen 2017. Hyresnamnden anser darfor inte att det har funnits tillracklig
grund for H.R. att anse sig vara berattigad till nedsattning av hyran mer &n till en

mindre del av det deponerade beloppet.

H.R. maste darfor anses ha deponerat betydligt storre belopp an hon haft anledning att
rakna med som nedsattning av hyran. Hon har visserligen under sammantrédet infor
namnden forlikningsvis varit beredd att mot att fa bo kvar i vart fall till storre delen
betala det deponerade beloppet. Hon har ocksa efter sammantréadet forklarat sig helt

avsta fran det deponerade beloppet. Emellertid har detta enligt
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hyresnamnden skett i ett alltfor sent skede for att det ska paverka bedomningen. Hon
maste darfor anses ha asidosatt sina skyldigheter som hyresgast i sddan man att avtalet
inte sk&ligen bor forlangas. Bolagets yrkande om avtalets upphorande ska darfor

bifallas.

Hyresnamnden anser dock att H.R. skaligen bor kunna fa uppskov med
avflyttningen enligt hennes yrkande utan att det strider mot hyresvérdens

intressen.

HUR MAN OVERKLAGAR se hilaga

Overklagande senast den 11 januari 2018

Som ovan

Carl Olof Nilsson Ohrnell

Skiljaktig mening
Ordforanden ar pa foljande skal skiljaktig och anser att bolagets yrkanden ska avslas

och avtalet forlangas pa oforandrade villkor.

Det skriftliga materialet och vad som i 6vrigt forekommit leder enligt min mening
till slutsatsen att det trots allt funnits viss grund for H.R. att anse sig vara berattigad
till kompensation for bristfallig ventilation. Hon far ocksa anses ha haft anledning att
rakna med att en nedsattning av hyran i sa fall skulle avse ett vasentligt hdgre belopp

an de 914 kr som bolaget vitsordat for mogel i badrummet.

Huruvida hon verkligen haft en sadan ratt gar inte att i detta arende utreda fullt ut. Det
kan inte heller ha varit lagstiftarens mening att en forlangningstvist i hyresndmnden
skulle kunna ersatta en domstolsprocess nar det galler att faststalla om ratt till

nedsattning verkligen forelegat. Som angetts i inledningen till skdlen ovan brukar
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utgangspunkten for prévningen i en forlangningstvist uttryckas pa sa satt att
hyresgasten inte far ha missbrukat mojligheten till deposition eller anvant deposition
mot battre vetande. Bedémningen i en forlangningstvist i hyresndmnden bor tydligt

begransas pa det sattet.

Med beaktande av den osékerhetsmarginal som maste raknas hyresgasten till godo
anser jag att H.R. inte kan anses ha anvant sig av deposition pa ett felaktigt sétt.
Lagstiftaren har anvisat en fordringsprocess i domstol som hyresvérdens
forstahandsval for att fa en provning av ratten till deponerad hyra. Bolaget har i detta
fall inte visat intresse for att fa fragan provad pa det sattet utan har sett
forlangningstvisten som ett béattre alternativ. Jag anser sammantaget att det inte ar
skaligt att H.R. ska forlora hyresratten under de forutsattningar som gallt i detta fall.

Jag ar dock ense om 6vriga i hyresnamnden i uppskovsfragan.





