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YRKANDEN M.M. I HOVRATTEN

Kronosund i Lardd AB (hyresvirden) har yrkat att hovritten ska avsla S.V.s och

M.H.s talan i hyresndmnden.

S.V. och M.H. (hyresgésterna) har motsatt sig att hyresndamndens beslut é@ndras.

Hyresgésterna har fortydligat sitt yrkande pa sé stt att ordet ”sot” ska erséttas med

”svartning”. Hyresvdrden har inte haft ndgon invindning mot det.

UTREDNINGEN I HOVRATTEN

Hovritten har tagit del av utredningen 1 malet och héllit muntlig férhandling samt
aven hallit syn pa S.V.s, M.H.s respektive S.B.s ldgenheter pa A 33, 35 respektive 39 1
Helsingborg. Utredningen ér delvis densamma som 1 hyresndmnden. Férnyade forhor
har hallits med S.V., M.H., M.Z. och T.L. Dérutdver har som nytt vittne horts S.B.

Viss ny skriftlig bevisning har &beropats.

Parterna har 1 allt viasentligt vidhallit vad de anférde i hyresnimnden och dérutdver

tillagt bl.a. foljande.

Hyresvirden

En huvudfrdga i malet &r vem som ska ansvara for sotet i S.V.s och M.H.s lagenheter.
Det ar fraga om sot och inte det som hyresgésterna pastar om s.k. haxsot. Haxsot ar
inte ndgot vedertaget begrepp. Hiaxsot dr inte nagot annat dn sot. Det &r stor skillnad
pa sotningen i hyresgésternas ldgenheter. I M.H.s ldgenhet &r det frdga om normalt
slitage medan det 1 S.V.s ldgenhet forekommer sot i en helt annan omfattning. Det &r
vetenskapligt bevisat att det krdvs en forbranningsprocess for att sot ska uppsta.
Sotning orsakas av fina partiklar och exempelvis levande ljus avger en stor méngd

sotpartiklar. Hyresgésterna har inte anmaélt sotningen 1 tid till
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hyresvérden. S.V. anmélde sotningen forst i mars 2016 och M.H. anmélde forst tva
ar efter att hon flyttat in i sin ldgenhet ar 2014. I samband med att M.H. flyttade in
kom hon och hyresviarden verens om att hon sjélv skulle mala om badrummet och
att hyresvirden skulle bekosta fargen. M.H. har emellertid aldrig mélat om enligt
overenskommelsen. Ventilationen i ldgenheterna bestar av passiv tilluft 6ver
fonstren och mekanisk franluft i badrum, kdk och kladkammare. Sotningen i
hyresgésternas lagenheter beror inte pa dalig ventilation. Luftflodena i ldgenheterna
har kontrollerats utan anméarkning. Vidare har dven temperaturen vid flera tillféllen
miitts 1 ldgenheterna utan anmirkning. Vid synen i hyresndimnden den 5 november
2018 fanns det fortfarande persienner 1 ldgenheterna som blockerade luftflodet. S.B.
har anmalt sotflackar i sin ldgenhet men hyresvarden bedémde att detta inte
foranledde nagon dtgird fran hyresvardens sida eftersom flickarna kunde avldgsnas
genom vanlig stddning. Ingen av de andra 37 hyresgésterna har patalat nigra
problem med sot i sina ldgenheter. Hyresvarden gor séledes i detta mal gillande att
sotningen har orsakats av hyresgisterna sjdlva och att de har vanvérdat
lagenheterna; dels genom att ha levande ljus tdnda i onormal omfattning, dels
genom att inte till hyresviarden anméla skadan eller bristen sd snart den har
uppkommit. Hyresvérden ska inte ansvara for borttagande av sotet i hyresgisternas

lagenheter.

S.V.

Hon vet inte vad svértningen beror pa. Hon tror att det &r hdxsot i hennes lagenhet.
Hon fick hora talas om sddan sot av T.L. i april 2016. Innan dess hade hon aldrig hort
talas om sddan sot. Aven U.B. fran miljoforvaltningen har sagt att det ir hixsot. Under
ar 2016 hade hon 16pande kontakt med hyresvarden om hixsot. Hon har inte dndrat sitt
beteende frén &r 2003 fram till i dag. Hon har tdnda ljus ndgon gang i ldgenheten,
oftast pa helgerna. Hon har ingen eldstad. Hennes ldgenhet malades om ar 2010.
Hyresvirden valde ut fargen. Hon uppméarksammade svértningen aren 2010-2012 och
underrittade M.Z. ar 2012 nér han var dér for att besiktiga golvet. Hon felanmailde
svértningen till hyresvdrden i mars 2016. Da hade svirtningen brett ut sig. Hon
upplever att det har skett en kraftig fordndring. Nar hon forsoker stdda bort
svartningen kladdas den ut. Hennes hem ar ganska kallt &ret runt men under

vinterhalvaret blir det mer sot i ldgenheten. Hon har varit i kontakt med hyresvédrden
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kanske 10-20 ganger angdende dalig ventilation. Det har aldrig varit ndgon eldsvada
eller annan kraftig rokutveckling i hennes ldgenhet. Fore ar 2010 fanns det inga flickar

i lagenheten.

M.H.

Hon flyttade in 1 sin ldgenhet &r 2014. D4 var det smutsigt 1 ldgenheten. I samband med
inflyttningen kontaktade hon hyresviarden som kom och besdkte henne. Varden sa da
att hon skulle skaffa rengdringsmedel och att hon skulle mala om sjélv. Hyresvéirden
tillhandahdll henne da med fiarg. Anledningen till att hon inte har malat om i bad-
rummet &r att hon drabbades av cancer. Hon har numera kopt ljus med batterier
eftersom hon fick hora av hyresvirden att det var hennes varmeljus som orsakade

sotet. Ar 2016 anmélde hon problemet med svirtningen till hyresvirden igen. Hon kan
inte styra sin inomhustemperatur. Temperaturen har varit nere pa 17 grader. Venti-
lationen &r délig; grannens matos kommer in till hennes ligenhet. Det har inte brunnit i

hennes ldgenhet.

M.Z.

Husen som hyresgésterna bor i dr vilbyggda. Husen har passiv tilluft och mekanisk
franluft. Det dr tva kvarter med 40 hus; alla &r byggda med exakt samma teknik. Det
finns dven 40 likadana hus 1 ndrheten. Det forekommer inte sot i ndgon annan ldgenhet.
Det ar vil ként att partiklar fastnar pd kalla ytor men det finns ingenting som tyder pa
att det dr byggnadstekniska orsaker till att det finns sot 1 hyresgésternas ldgenheter.
Hyresvirden skoter sina fastigheter. Om hyresvirden skulle ldggas att sanera och
mala om kan det bli en kedjereaktion sa darfor ar det viktigt att reda ut vem som har
ansvaret for sotet. Han har svart att se hur det skulle kunna vara hyresvérdens ansvar.
Termostaterna gar upp till 20 grader. Det dr mojligt att dra ner pa temperaturen i
lagenheterna. Isoleringen i viggarna kan sitta sig efter ett tag. Det kan man se med
termografering. Hyresvdrden genomfor underhall i ldgenheterna pé hyresgisternas
begdran. Om en hyresgést inte séger till gors inga underhallsatgirder. Hyresvérden har
ingen specifik underhallsplan. Det finns en skotselparm som foljer varje ligenhet men

han vet inte exakt vad som star i den.
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T.L.

Han arbetar som forvaltare pa Rexellent och har arbetat med fastigheter 1 20 éar.
Sommaren 2015 fick han ansvar for forvaltningen av de fastigheter dar hyresgésterna
bor. Varje ligenhet har egen ventilation, tilluft fran fonstren och mekanisk franluft 1
kok, badrum och klidkammare. Han kénner inte till att det férekommer sotning i
ndgon annan ldgenhet. S.V.s lagenhet médlades om for 8-10 ar sedan och M.H.s {or 3-5
ar sedan; han vet inte exakt ndr. Han kénner inte till att det skulle finnas nigot
byggnadstekniskt fel pé fastigheterna. Den kontroll som Bi-Vent gjorde ar 2017
visade att det inte dr nagot fel pa ventilationen. Den mest sannolika orsaken till
sotningen hos M.H. dr att nadgot har brunnit i1 lagenheten. Hon har valdigt manga ljus i
sin ldgenhet och da sker forbranning. Han kénner inte till att det skulle vara nagot fel
pa S.V.s ligenhet. Han har besokt hennes ldgenhet och det har &ven Anticimex och
Bi-Vent gjort. Hyresvérden har provmalat och har dven gjort en omkoppling av
elfaserna i ldagenheten. Det har dven gjorts temperatur-métningar i S.V.s och M.H.s
lagenheter men det framkom inga avvikelser. Den mest sannolika orsaken till
problemen i S.V.s ldgenhet &r att ndgot har brunnit, en forbranning. S.V. anmaélde till
hyresvirden att det forekom sotning 1 mars 2016. Han vet inte ndr M.H. anmilde
problem men det var efter S.V.s anmélan. Hyresgisterna har ”Mina sidor” dir man
kan gora en felanméilan som gér ut till fastighetsskotaren eller vald entreprendr. De har
haft det digitala systemet i mer &n fem &r. Om hyresvirden aldaggs att sanera och méla
om blir det en totalsanering, ungefdr som vid en brand. Man fér ta bort allt anda ner
till stommen. Han kénner inte till att det skulle ha brunnit i 14genheterna. Hyresvérden
har inte skickat ut ndgot varningsbrev eller ndgon réttelseanmaning till hyresgésterna.
Han har sjdlv varit i provningslidgenheterna ett tiotal gdnger. Han har sett

missfargningar. De har blivit mer 6ver tid. Sot eller damm letar sig in bakom alla ytor.

S.B.

Hon flyttade in i sin ldgenhet pd A 39 &r 2015. D4 fanns det svértning i badrummet.
Svértningen har blivit mycket virre sedan dess. Nar hon forsokt tvitta bort det svarta
har det kommit tillbaka. Hon har felanmalt till hyresvérdens representant. Han var i

lagenheten en gdng sommaren 2019 men det har inte hdnt nagot efter det.
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Hon kan inte ténka sig att hon skulle ha gjort nagot for att svértningarna skulle

uppkomma eller forvirras.

HOVRATTENS SKAL

Vad har hovrdtten att préva?

Hyresndmnden har &lagt hyresvérden att 1 S.V.s ldgenhet “’ta bort den sot som finns
pa véggar, tak, dorrar, dorrposter och lister” och 1 M.H.s lidgenhet ta bort den sot
som finns pd viggar och tak i badrum och i det sovrum som grénsar till S.V.s
lagenhet”. Hyresvérden har yrkat att hyresgisternas talan om atgardsforeldggande ska
avslas. S.V. och M.H. har inte 6verklagat hyresnimndens beslut, utan endast
fortydligat sin talan pa sa sitt att ordet sot ska ersittas med svartning. Det ar siledes
de atgirder som hyresndmnden har funnit skil att besluta om som sétter en ram for
hovrittens provning, aven om det hir har argumenterats for att det finns
missfargningar dven pa andra platser i ldgenheterna dn de som ndmnden har beslutat

om.

Forutsdttningar for dtgdrdsforeldggande

Enligt 12 kap. 16 § forsta stycket 1-3 och andra stycket jordabalken kan ett
atgiardsforeliggande utfirdas om lagenheten skadas under hyrestiden utan att
hyresgdsten ar ansvarig for skadan (punkt 1), om hyresvirden brister 1 sin underhalls-
skyldighet enligt 15 § andra stycket (punkt 2) eller om hinder eller men pa annat sétt
uppstar i nyttjanderétten utan hyresgéstens vallande (punkt 3). En hyresvird ska som
huvudregel, i enlighet med 12 kap. 15 § andra stycket jordabalken, med skéliga
tidsmellanrum ombesorja tapetsering, milning och andra sedvanliga reparationer med
anledning av en uthyrd ldgenhets forsimring genom alder och bruk. Det &r alltsa
hyresvérdens skyldighet att vidta sedvanliga reparationer som avses med den
bestimmelsen. Om hyresvdrden brister 1 sin underhallsskyldighet har en hyresgast ritt
att ansdka om atgérdsforeliggande enligt 12 kap. 16 § forsta stycket 2 jordabalken. Det
krévs inte hinder eller men for ett atgardsforeldggande enligt 12 kap. 16 § forsta
stycket 2 jordabalken (se t.ex. RH 2016:51). Atgirdsforeliggande kan, savitt nu 4r av
intresse, ocksd meddelas om hinder eller men pé annat sétt uppstar i nyttjanderitten

utan hyresgéstens véllande (16 § forsta stycket 3). Bestaimmelsen om hyresvérdens
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underhéllsskyldighet innebir inte att hyresvirden dr skyldig att vid varje tidpunkt
atgérda varje reparationsbehov i en ldgenhet. Den ger i stéllet uttryck for en avvigning
mellan hyresgéstens behov av att fa underhallet atgardat och hyresvardens behov av att

mer samlat kunna planera for underhéllsatgarder.

Enskilda och vid olika tidpunkter forekommande avvikelser utgor inte en brist 1
underhéllsskyldigheten som kan leda till ett atgardsforeldggande enligt 12 kap. 16 §
forsta stycket 2 jordabalken. Bristande underhdll manifesteras i stéllet i mer av ett
helhetsintryck som avviker fran vad hyresgister har att forvénta sig, bl.a. i forhdllande
till en underhéallsplan. En eventuell skyldighet for hyresvirden att tgdrda en enstaka
avvikelse fore den tidpunkt d& underhallet vid en helhetsbedomning anses som
eftersatt far da provas enligt bestimmelsen 1 12 kap. 16 § forsta stycket 3 jordabalken.
En tillimpning av denna bestimmelse forutsitter dock att hinder eller men foreligger 1
nyttjanderitten. Det kan vara svért att precisera hur stora avvikelserna ska vara for att

det ska vara aktuellt med ett atgardsforeliggande.

Skyldigheten att atgérda ett reparationsbehov omfattar frimst det normala slitage som
uppstar med tiden. I prop. 1974:150 s. 487 uttalas bl.a. foljande angdende slitage och

vanvard.

"Begir hyresgist reparationsforeldggande for att forma hyresvirden att fullgéra sin reparationsplikt
enligt 15 § andra stycket hyreslagen, &r det tinkbart att hyresviarden invénder att bristen beror, inte pa
normalt slitage utan pa vanvérd fran hyresgistens sida. Inneborden av det nyss ndmnda lagrummet &r
bl.a. att reparation skall kunna pafordras, om det finns behov av reparationen och sé ldng tid har forflutit
sedan motsvarande arbeten utfordes att det &r rimligt att ldgenheten repareras pa nytt. Bara under dessa
forutsittningar kan reparationsforeliggande meddelas. Ar dessa forutsittningar for handen, torde
hyresndmnden oftast kunna ldmna en invandning fran hyresvirdens sida av det slag som angetts utan
avseende. Nagon ging kan emellertid omsténdigheterna vara sadana att det dr uppenbart att
reparationsbehovet uppkommit uteslutande genom vanvard av ldgenheten. I sddana fall far fragan om

hyresgéstens vallande provas som ett led i provningen av hans ansékan om reparationsforeldggande."

Vardplikt och underridttelseskyldighet
Hovritten har uppfattat hyresvérden sé att denne har gjort géllande dels att
hyresgisterna brustit i sin skyldighet att vil virda ldgenheten, dels att hyresgésterna
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— sedan skada eller brist uppkommit — brustit i sin skyldighet att 1dmna hyresvirden
meddelande om skadan eller bristen. Nedan kommer hovrétten att redogéra for vad

som aligger en hyresgést i berorda avseenden.

Vardplikt enligt 12 kap. 24 forsta stycket jordabalken

Enligt bestimmelsen ska hyresgisten under hyrestiden vil varda lagenheten med vad
dartill hor. Hyresgasten ar skyldig att ersétta all skada som uppkommer genom dennes
véllande eller vardsloshet eller forsummelse av ndgon annan som hyresgésten ansvarar

for.

Av bestimmelsen framgér alltsa att en hyresgést har en vardplikt och att denne kan bli
skadestdndsansvarig mot hyresvirden. Graden av aktsamhet anses vara beroende av
lagenhetens beskaffenhet, andamalet med forhyrningen, husets allménna skick och
dylikt. Den vérdplikt som avilar hyresgésten dr nagot annat dn den underhalls-
skyldighet som normalt ska ombesdrjas av hyresvdrden och som 6ver tid ér en f6ljd av
lagenhetens normala anvdndning. Hyresgésten svarar inte heller for skador som
uppstar genom olyckshédndelse. Annorlunda forhéller det sig med skador som uppstar
genom vardsloshet eller forsummelse frin hyresgéstens sida eller fran ndgon som
denne har ett hyresréttsligt ansvar for. I litteraturen har detta exemplifierats med
spriackta handfat eller toalettstolar, trasiga fonsterrutor och dylikt. (Se Holmqvist och
Thomsson, Hyreslagen En kommentar, 12 uppl. 2019, s. 235 f.)

Underrittelseskyldighet enligt 12 kap. 24 § andra stycket jordabalken

Av bestimmelsen framgér att om det uppkommer skada eller om det visar sig brist
som ofordrojligen maste avhjilpas for att allvarlig oldgenhet inte ska uppsta ar
hyresgésten skyldig att genast limna hyresvdarden meddelande om skadan eller bristen.
Om det ror sig om en annan skada eller brist ska hyresgidsten meddela hyresvirden
utan oskiligt drojsmal. Vidare framgar av bestimmelsen att om en hyresgést
forsummar att meddela hyresviarden om skadan eller bristen ar hyresgésten ansvarig

for skada som foranleds av forsummelsen.

Betriaffande vissa skador, nimligen sddana som “ofordrojligen maste avhjilpas for att

allvarlig oldgenhet icke ska uppstd”, dvs. som forvérras om de ej atgérdas i tid, ska
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underréttelse ske “genast”. Exempel pd sddana skador dr lickor pé vatten-, avlopps-
eller gasledning, skador pa tak och dylikt (se Holmqvist och Thomsson, a.a. s. 242 f.).
Niér det géller andra typer av skador eller brister racker det ddremot att hyresvirden

underrittas utan oskéligt drojsmal.

Har hyresgdsterna brustit i sin underrdittelseskyldighet?

Hyresvérden har med hinvisning till bestimmelsen 1 12 kap. 24 § andra stycket
jordabalken gjort géllande att hyresgisterna har brustit 1 sin lagstadgade skyldighet att
underréitta hyresviarden om problem, fel och brister som uppstér i ligenheten och att
hyresgésterna ddrmed kan ha forlorat ritten till atgirdsforeliggande enligt 12 kap. 16 §
jordabalken.

Bestammelsen 1 12 kap. 24 § andra stycket jordabalken, som &r en del av vardplikten
av en ligenhet, avser en skyldighet att genast limna hyresvdarden meddelande om
sddana skador eller brister som ofordrdjligen maste avhjilpas for att allvarlig oldgenhet
inte ska uppsta. Enligt hovrittens bedomning ar det 1 forevarande mal inte fraga om

sadan skada eller brist som omfattas av kravet att hyresviarden ska meddelas genast.

Hyresgisten ska enligt bestimmelsen vid annan skada eller brist meddela
hyresvérden utan oskéligt drojsmél. Av utredningen i malet — sdvil S.V.s som M.H.s
uppgifter men dven av den vriga utredningen — framgér att hyresgésterna inte
forsummat att meddela hyresviarden om de missfargningar som de har i sin respektive
lagenhet. Tvidrtom har det framkommit att hyresvédrden I6pande varit medveten om
hyresgisternas oro dver missfargningarna i deras lagenheter, 4ven om hyresgésterna
inte gjort formella felanmédlningar f6rrdn under ar 2016. Hyresgésterna har alltsa
meddelat hyresvirden angdende missfargningarna i deras ldgenheter utan oskaligt
dréjsmél. Hyresvdrdens invdndning i denna del kan saledes inte vinna bifall.

Hyresgésterna har ddrmed inte forlorat sin ritt att ansdka om atgéardsforeldggande.

Vad dr orsaken till missfdrgningarna i ldgenheterna?
Hovritten har genom den syn som gjorts av ligenheterna kunnat konstatera att det

forekommer svarta missfargningar i S.V.s och M.H.s ligenheter.
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Fragan om missfirgningarna dr av sddan art och omfattning att hyresvirden ska

alaggas att atgirda dessa aterkommer hovritten till.

Av utredningen i mélet framgar att for att sot ska uppsté krivs en forbranningsprocess,
t.ex. att man tander ljus eller eldar i en Gppen spis. I mélet har dven lagts fram
utredning om s.k. hiixsot/heksesot eller ”Black Magic Dust” som i detta méal fir anses
vara ndgot annat dn sot som uppstar efter en forbranningsprocess. Hixsot anses kunna
uppsté exempelvis genom s.k. termodiffusion, luftflode eller elektromagnetiska filt.
Utredningen i malet ger ddrmed stod for slutsatsen att forbranningssot och hixsot inte

ar samma sak utan att hixsot mer har karaktéren av en oljig, sotig beldggning.

I mélet har relativt omfattande bevisning lagts fram i1 frigan om orsaken till att det
finns svarta missfargningar 1 S.V.s och M.H.s ldgenheter. Hyresvarden har péstitt att
det ar hyresgésterna sjélva som genom eget agerande &r orsak till missfargningarna,
nagot som hyresgésterna har motsatt sig. Av den skriftliga bevisningen i mélet kan
nagra sikra slutsatser inte dras varfor det finns svarta missfargningar i hyresgisternas
lagenheter. Inte heller av den muntliga bevisningen kan ndgon sddan slutsats dras.

Det ir séledes oklart vad som dr orsaken till missfargningarna i ligenheterna.

Vem har bevisbordan?

Det ar hyresgisten som har bevisbordan for att det forekommer sadana brister 1
lagenheten som motiverar att ett atgiardsforeldggande ska utfardas. Nér det géller
fragan om hinder eller men har uppstétt i nyttjanderdtten utan hyresgéstens vallande,
har hyresvéirden 1 malet gjort géllande att det i praxis har tillimpats en omvénd
bevisborda innebdrande att det foreligger en presumtion for att en skada har orsakats
av hyresgésten. Hyresvirden har bla. framhallit att sotning, oavsett vad det kallas, ar
ndgot som typiskt sett orsakas av en hyresgésts agerande. Bedomningen ska enligt
hyresvirden goras frén ett objektivt perspektiv med beaktande av skadans beskaffenhet

och omsténdigheterna i 6vrigt.

Hogsta domstolen har 1 ndgra réttsfall — som har géllt skadestdndsskyldighet for en
hyresgist — behandlat bevisfrgor i1 hyresréttsliga mal. I exempelvis rattsfallet
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”Badkarsskadan” NJA 1975 s. 657 uttalade Hogsta domstolen bl.a. att en skada far
antas ha véllats av hyresgasten eller nadgon for vilken denne dr ansvarig, sdvida det inte
framkommer omsténdigheter som tyder pé att skadan kan ha uppkommit pa annat stt.
Hogsta domstolen uttalade vidare att skadan pa badkaret géllde egendom som under
hyrestiden normalt inte dr dtkomlig for annan &n hyresgésten och att det var fraga om
en skada som typiskt sett uppkommer genom ovarsamhet. Bevisskyldigheten for hur
en skada har uppkommit kan sdgas styras av om skadan ar sadan att den typiskt sett
uppkommer genom oaktsamhet (se vidare t.ex. NJA 1991 s. 476 och NJA 2019 s. 94
och Lars Heuman, Bevisborda och beviskrav i tvistemal, 2005, s. 115 f. och Roberth
Nordh, Bevisritt B, 2 uppl. 2019, s. 95 ff.)

Som framgétt ovan ér det oklart vad som &r orsaken till att det finns missfargningar 1
hyresgésternas ldgenheter. Enligt hovréttens mening kan missfargningarna 1 detta fall
inte anses vara en skada eller brist som typiskt sett har uppkommit genom hyresgést-
ernas oaktsamhet. Under sddana forhallanden skulle det fora alltfor 1dngt att aligga

hyresgédsterna ett presumtionsansvar pa det sitt som hyresvérden har pastatt.

Vem ska ansvara for missfdargningarna i ldgenheterna?

Som hovritten tidigare kommit fram till ska hyresgésterna i detta mal inte aldggas ett
presumtionsansvar, dvs. de behdver inte sjidlva bevisa att de inte dr ansvariga for
missfirgningarna. Det innebdr att det dr hyresviarden som ska bevisa att hyresgisten
vallat missfargningarna genom att vanvarda ldgenheterna. | sammanhanget kan ocksa
noteras att om det kommer fram i ett mal att det &r hyresgésten som genom eget
agerande har vallat en skada eller brist 1 ldgenheten sa ska inget atgérdsforeldggande 1
normalfallet utfardas, jfr 12 kap. 16 § forsta stycket 1 jordabalken. S.V. och M.H. har
pa ett trovardigt sitt uppgett hur de anvénder sina lagenheter. De har beréttat att de
anvénder levande ljus i viss omfattning, att de inte roker inomhus, att det inte har varit
nagon brand och att de inte heller har nagon eldstad i sina lagenheter. Det finns ingen
anledning att betvivla riktigheten i deras ldmnade uppgifter. Enligt hovréttens mening
ska en hyresgést kunna leva ett normalt familjeliv i en bostadsldgenhet. Detta innebar
bl.a. att man har rétt att tinda levande ljus 1 normal omfattning. Att det finns
persienner monterade vid fonstren, dar tilluft tillfors lagenheterna, skulle 1 och for sig

kunna vara en orsak till bristande luftflode och ventilation 1 ldgenheterna.
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Av utredningen framgar emellertid att det numera inte &r nagra problem med luft-
flodena eller ventilationen i ligenheterna. Inte heller har hyresvérden stillt upp nagot
forbud mot att stinga ventilerna och strypa tillforseln av luft till ligenheterna. I mélet
har inte heller kommit fram att det skulle kunna vara nagon yttre paverkansfaktor
utanfor ldgenheterna som kan vara orsak till missfiargningarna. Som tidigare sagts har
inte heller den dvriga muntliga bevisningen eller den skriftliga bevisningen kunnat ge
nagot sikert besked om vad som &r orsak till missfargningarna. Hyresvirden har mot
bakgrund av det nu anforda inte kunnat bevisa att det dr hyresgisterna som genom eget

agerande har vallat missfargningarna i ldgenheterna.

Fragan dr da om missfargningarna 1 hyresgésternas ldgenheter dr av sddan art och
omfattning att det &r frdga om ett hinder eller men 1 hyresgésternas nyttjanderétter som

ska leda till dtgérdsforeldggande.

I forevarande mal ar det 1 forsta hand inte frdga om ett bristande underhall fran
hyresvirdens sida, utan att atgarda en avvikelse i enlighet med bestimmelsen 1 12 kap.
16 § forsta stycket 3 jordabalken, dvs. om det foreligger hinder eller men i nyttjande-
ratten av ldgenheterna. Bedomningen ska goras fran ett objektivt hyresgéstintresse
vilket innebdr att omstidndigheter som endast uppfattas som hinder eller men av en
enskild hyresgést ska normalt inte beaktas. For att ett foreldggande ska utfirdas kréavs
ocksa att bristen eller oldgenheten ligger inom hyresvardens radighet att avhjélpa.
Vidare ska bristen vara till forfang, vilket enligt forarbetena innebér att ett fore-
laggande inte bor utfirdas for bagatellartade skador sdsom exempelvis mindre repor i

mdalning eller obetydliga sprickor i sanitetsporslin (prop. 1974:150 s. 486).

Vad giller S.V.s ldgenhet dr forhallandena sddana att det far anses sta helt klart att
missfargningarna i hyresrittslig mening utgor ett hinder eller men 1 hennes
nyttjanderétt. Nir det giller M.H.s ldgenhet har hovrétten kunnat iaktta
missfargningar i badrummet och i det sovrum som gréinsar till S.V.s ldgenhet. Det &r
hir inte frdga om sé svéra och omfattande missfargningar som i S.V.s ligenhet.
Bristerna dr dock sammantagna inte godtagbara. Nar det gidller M.H.s ldgenhet kan

dven beaktas uppgiften om att missfargningarna har forvérrats under senare tid.
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Enligt hovrittens beddmning ska en hyresgést inte behova tila de missfargningar som
finns 1 ldgenheterna och missfargningarna ligger klart inom vad hyresvérden kan och
har att avhjilpa. Det finns inget i utredningen som ger stod for att hyresgasterna skulle
ha vanvardat sina ligenheter. Slutsatsen av det anforda &r att hyresgésterna har visat att
det forekommer sddana brister i ldgenheterna att ett atgirdsforeldggande dr motiverat.
Vad hyresvérden anfort om att M.H. forsetts med mélarfarg for att mala om
badrummet fordndrar inte denna beddmning. Hyresndmndens beslut ska dirmed inte
andras i sak. Det ar dock motiverat att precisera atgérdsforeldggandena pa det sétt som

hyresgésterna har yrkat, dvs. ersitta ordet sot med svirtning.

Tid for datgdrdande
Hyresvirden har i denna del inte 6verklagat hyresnamndens beslut och det finns inte

skil att andra ndmndens beslut pd annat sétt dn att tiden for atgdrdande av lagenheterna

bestdms till den 31 juli 2020.

Sammanfattningsvis ska hyresnimndens beslut endast fortydligas pé det sétt som

framgar av hovréttens avgorande.

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

Svea hovritt inte overklagas.

I avgdrandet har deltagit hovrittsraden Kazimir Aberg och Kenneth Nordlander,

referent, samt tf. hovréittsassessorn Johanna Price.
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Anges vid kontakt med ndamnden

Namnden
Hyresradet Susanne Bjorkman Ragnarson (ordférande)
UIf Bengtsson och Krister Jarlung

Protokollforare
Maria Kullberg

Plats for ssmmantrade
Helsingborgs tingsratt och darefter besiktning av prévningslagenheterna

Fastighet/Adress
T 2, A 33 och 35, Helsingborg

Sokande
M.H., (Arende 2352-18)
Personligen nérvarande

S.V., (Arende 2582-18)
Personligen nérvarande

Motpart

Kronosund i Laréd AB, 556549-9091
Radhustorget 10, 252 21 Helsingborg
Narvarande genom stallforetradare och ombud

Stallforetradare: M.Z.

Ombud: Jur.kand. L.J.
Advokatfirman Vinge KB, Box 11025, 404 21 Gdéteborg

Ovrig narvarande
T.L. (vittne)

Saken
Atgardsforelaggande (Beslut s. 4)

Hyresnamnden beslutar om gemensam handlaggning av drendena 2352-18 och 2582-
18. Handlingar som parterna ger in i &rendena kommer i fortsattningen att aktbilageras
I arende 2352-18.

Dok.ld 87630

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 4287 Hovréttstorget 1 040-35 34 00 - mandag — fredag
203 14 Malmd E-post: hyresnamndenimalmo@dom.se 08:00-16:00

www.hyresnamnden.se
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S.V. yrkar atgardsforelaggande i enlighet med hyresnamndens beslut i arende nr
3098-16, med den enda &ndringen att ansékan nu riktas mot Kronosund i Lar6d
AB istéllet for Fastighets AB Kronosund.

M.H. yrkar atgéardsforelaggande enligt hyresnamndens beslut i arende nr 1247-17,

med den andringen att det inte bara galler badrummet utan att svartsoten ska atgardas
aven i resten av lagenheten dar flackar forekommer. Behovet av atgard ar dock storst
i badrummet i hennes lagenhet varfor yrkandet i forsta hand omfattar hela lagenheten

och i andra hand endast badrummet. Ansokan riktas nu mot Kronosund i Laréd AB.

Kronosund i Lardd AB bestrider S.V.s och M.H.s yrkanden.

S.V. och M.H. aberopar handlingarna som getts in i de tidigare drendena 3098-16 och
1247-17 och det de muntligen anfort vid sammantradena i dessa drenden, som
dokumenterats i hyresnamndens protokoll. De tillagger att det &r fler hyresgéster i
samma bostadsomrade som ocksa har problem med att det blir svart pa vaggarna i
deras lagenheter. S.V. uppger att det har tillkommit mer svart pa vaggarna i hennes
lagenhet sedan hyresndmnden besiktigade l&genheten senast den 15 maj 2018.
Innerddrrarna som ska vara vita ar nu alldeles graa. M.H. uppger att problemet har
forvarrats dven i hennes lagenhet. Det ar vérst i badrummet och i det sovrum som
vetter mot S.V.s lagenhet, men dven i de andra rummen borjar det synas svart upptill
pa vaggarna och i taket, bl.a. finns nu nagon svart flack i taket i vardagsrummet. —
Hyresvarden pastar att det svarta ar sot som kommer av att de branner ljus, oljelampor
eller liknande i onormal omfattning i lagenheterna, och hyresvérden har i det
sammanhanget papekat att M.H. har manga ljus i lagenheten. Men da &r det konstigt
att problemet med svartan ar mycket vérre i S.V.s lagenhet, som inte har manga ljus.

Det bestrids att det &r de som gor nagot som orsakar svartningen.
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L.J. utvecklar Kronosund i Lardd AB:s grunder for bestridandet i enlighet med de
skriftliga yttrandena som getts in (aktbilagorna 6-14 och 27 i drende 2352-18 och
9-19 och 28 i &rende 2582-18). Hon tillagger att en luftflodeskontroll utférdes av Bi-
Vent AB i M.H.s lagenhet den 5 juli 2017, men den foranledde inga atgérder eftersom
ventilationen fungerade utan anméarkning. OVK genomfordes i bada lagenheterna ar
2009.

Pa sokandenas begaran halls forhor under sanningsférsakran férst med M.H. och
darefter med S.V.. De avlagger dessforinnan sanningsforsékran.

P& motpartens begéran halls forhor under sanningsforsakran med M.Z. Han avlagger
dessforinnan sanningsforsakran.

Pa motpartens begaran halls vittnesforhor med T.L. Fore forhoret avlagger han
foreskriven vittnesed och erinras om edens vikt och sin sanningsplikt.

Samtliga forhor spelas in och ljudupptagningarna sparas hos namnden.

Hérefter besiktigar ndmnden i parternas narvaro prévningslagenheterna och i hyres-
vardens narvaro den av hyresvarden aberopade lagenheten pa Ardennervagen 53.

Besiktningen dokumenteras med fotografier, bilaga A.

Parterna far tillfalle att inkomma med skriftligt slutférande av talan, Kronosund i
Lardd AB senast den 6 november 2018 och M.H. och S.V. senast den 8 november
2018.

Ordféranden underrattar parterna om att beslut kommer att meddelas onsdagen den 21
november 2018 kl. 11.00 genom att hallas tillgangligt pa namndens kansli, och

samma dag skickas till parterna.

Namnden haller enskild éverlaggning och fattar foljande
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BESLUT (att meddelas den 21 november 2018)

Hyresndamnden alagger Kronosund i Larod AB att i S.V.s lagenhet pa A 33 i
Helsingborg, ta bort den sot som finns pa vaggar, tak, dérrar, dérrposter och
lister. Atgarderna ska vara utférda inom sex manader fran det att beslutet inte

ldngre kan dverklagas.

Hyresnamnden alagger Kronosund i Lardd AB att i M.H.s lagenhet pa A 35 i
Helsingborg, ta bort den sot som finns pa vaggar och i tak i badrum och i det
sovrum som gransar till S.V.s lagenhet. Atgéarderna ska vara utférda inom sex

manader fran det att beslutet inte langre kan 6verklagas.

Parternas talan och utredningen i arendena

S.V. och M.H. har som anges pa sid 2, yrkat att hyresnamnden alagger hyresvérden
att atgarda problemen med sot i deras respektive lagenheter. De har specificerat sina
yrkanden sa att de yrkar det som hyresnamnden beslutade om den 15 maj 2018 i
arendena 3098-16 och 1247-17 samt att atgarderna ska vara utforda inom sex

manader fran namndens beslut.

Kronosund i Lardd AB (hyresvérden) har bestritt yrkandena.

S.V. har utdver vad som angetts ovan, som grund for yrkandet bl.a. anfért att hon
markt sot for flera ar sedan men att det sedan blev s& mycket att hon i borjan av 2016
patalade det som ett problem med sot for sin hyresvard. Sot férekommer i hela
lagenheten pa vaggar och tak samt inne i kylskap och andra skap och sotet har dkat
den senaste tiden, dvs. dven efter att ventilationen undersoktes ar 2017.

M_H. har utéver vad som angetts ovan, som grund for yrkandet anfort att det fanns
svarta flackar i badrummet redan nér hon flyttade in i lagenheten 2014 och att dessa
tilltagit vartefter tiden gatt och nu finns i andra delar av lagenheten samt att hon

under 2016 anmalt bristerna till hyresvérden.
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Hyresvarden har som grund for bestridandet anfort att det ar riktigt att det forekommer
sot i de bada lagenheterna pa flera stallen men att det ar estetiska angelagenheter som
inte utgdr hinder och men. Eftersom de kontroller som har gjorts av fastigheten inte
pavisar brister i fastigheten anser hyresvarden att férekomsten av sot beror pa hyres-
gasternas handhavande av lagenheterna. Hyresvarden har vidare anfort att det sannolikt
ar anvandande av stora mangder stearinljus, vdrmeljus och liknande som orsakat
svartningen i kombination med att hyresgésterna, genom montering av persienner
begrénsat luftflode in i ldgenheten. S.V. kan dessutom ha orsakat sotet genom brand
eller torrkokning. Typiskt sett har sotet i lagenheterna uppkommit genom
hyresgésternas agerande och da &r det en presumtion for att de ar vallande till
sotningen. Inga andra lagenheter i omradet har problem med sot. En hyresvard ska
vidare ha mojlighet att dtgarda bristerna for att férelaggande ska kunna utfardas.
Sotningen kommer sannolikt att aterkomma och da ar det inte skaligt att hyresvarden

alaggs att vidta atgarder.

S.V. har tillagt foljande. Hon har ingen onormal anvandning av varmeljus eller andra
levande ljus i lagenheten och inte heller roker hon. Hon har nu sju ljuskéllor och skulle
ha haft mindre sot i sin lagenhet jamfort med M, som har fler ljuskéllor, om soten hade
sin grund i att de t&nder ljus. Det ar kallt i lagenheten och det samlas mer sot ju kallare
det ar i lagenheten. Vid gipsplattornas skarvar ar det mer sot &n mitt pa. Hennes
trapersienner har varit monterade éver fonstren pa samma satt sedan hon flyttade in ar
2003 och hon har inte haft besvar med svartsot forran under senare ar. Hennes
beteende som hyresgést i lagenheten har inte dndrat sig under alla de aren hon bott i
lagenheten, varken savitt avser anvandning av varmeljus och dylikt eller hur hon
anvénder ventiler och flakt i Iagenheten. Hon har inte orsakat eller haft brand i lagen-
heten. Att &ven M.H.s lagenhet ar drabbad av sot tyder pa att det inte &r hennes

anvandning av lagenheten som orsakat soten.

M_H. har tillagt att inte heller hon réker eller anvander onormalt mycket levande ljus.
Under den varma sommaren 2018 har hon inte tant ljus alls men sotet har &nda okat

och spritt sig i lagenheten. Aven om hon har ménga ljuskéallor tander hon
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inte manga samtidigt och hon har inga oljelampor. Om hon tant sa manga borde hon ha
haft mer problem an S. Soten har 6kat i hennes l&genhet sedan forra besiktningen och
hon kan se det i hela lagenheten, hogt upp mellan vagg och tak. Varst &r det dock i
badrummet och i det sovrum som gransar till S.s lagenhet. Dar har sotflackarna blivit

storre. Det ar kallt i lagenheten, sarskilt pa golven.

Vad visar utredningen i arendet?

S.V. hyr sedan maj 2003 en trerumslagenhet av Kronosund i Laréd AB med adress A
33 i Helsingborg och M.H. hyr en trerumslagenhet sedan juli 2014 med adress A 35.
Marklagenheterna ligger bredvid varandra i ett omrade med flera likadana lagenheter.
Husen ar byggda 1990. Ventilationen utgdrs av mekanisk franluft i badrum och kok
och passiv tilluft via fonster. S.V.s lagenhet malades om runt 2010-2011 och M.H.s
lagenhet malades om for cirka tre—fyra ar sedan. Hyresvarden har under 2009 latit
OVK-Service utfora ventilationsservice i alla lagenheter pa omradet och da
monterades en ny flakt och flaktkapa i S.s lagenhet. | bérjan av 2016 anmalde S.V. till
sin hyresvard att hon hade problem med sot i sin lagenhet och nagot senare under 2016
upptackte M.H. att hon hade svarta flackar pa vaggar och tak i lagenhetens badrum och
anmaélde da problemen till sin hyresvérd. | anledning av S.V.s anméalan om brister fick

Anticimex i uppdrag att genomfora en utredning.

Utredningen av Anticimex genomfordes i april 2016 och av rapportens slutsatser
framgar bland annat att Anticimex utredare konstaterade att det forekom omfattande
svartning av ytor och inredning i hela S.V.s bostad och bland annat rekommenderades
en dversyn av ventilationen i lagenheten. Bi-Vent har darfér den 31 maj 2016 utfort
service och rengoring av ventilationen i S.V.s lagenhet. Vid besoket noterades lagt
flode i ventilationssystemet och ventilationen rengjordes och injusterades sa att
godkanda floden uppnaddes.

De kontroller som gjorts av Bi-Vent i S.V.s lagenhet under sommaren 2017, efter
forelaggande fran Miljéforvaltningen, visar pa fullgoda floden i lagenheten.,

Detsamma géller i M.H.s l&genhet.
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Av Anticimex rapport (daterad den 2 maj 2016) men dven av andra i arendet ingivna
rapporter framgar bl.a. féljande om sot (eller svartning) i lagenheter. Typen av problem
med smutsbeldggning pa ytskikt ar tidigare kand, daremot ar orsaken till fenomenet
annu inte klarlagd. Man har vid flera tillfallen kunnat konstatera att problemen ar for-
knippade med eldning av levande ljus och eldstader for eldning med olika typer av
oljor. Vidare har man kunnat konstatera att problemet ofta uppstar nar det finns brister
i bostadsventilationen, dvs. dar luftomséattningen ar for 1ag. Slutligen finns det tecken
pa att elektriska falt paverkar bildningen av smutsbelaggningen. Det som séatter igang
sjélva reaktionen som orsakar det oljiga sotet, ska vara temperaturforandringar.
Forskare menar att den kemiska svartningen &r starkt beroende av temperatur,

fuktighet och ventilation.

Efter anmalan fran S.V. angaende problemen med sot har Helsingborgs
miljoforvaltning paborjat ett arende och genomfért en inspektion i april 2017 i hennes
lagenhet. Darefter har miljoforvaltningen forelagt hyresvarden att Iamna uppgifter om
ventilation och luftflode i lagenheten. Efter kontroller och svar fran hyresvérden av-
seende ventilationen har miljondmnden beslutat (den 1 december 2017) att avsluta
arendet utan ytterligare atgarder. Parterna i arendet har forklarat att miljoforvaltningen
hanterat M.H.s anmalan i samma arende och att nagot sarskilt beslut inte tagits for
hennes lagenhet.

| beslutet skriver miljénamnden bland annat féljande. Sotet ar troligtvis spontan-
svartning: Black Magic Dust (BMD). Det &r sotpartiklar som finns inomhus i alla
bostader och harrér fran bade inom- och utomhusférhallanden. Miljondmnden kan
konstatera att det inte finns nagon specifik partikelkéalla, varken inomhus eller utomhus
som kan bidra till férhojda partikelhalter i boendemiljon. Svartningen i bostaden beror
sannolikt pa termodiffusion, ett fenomen som uppstar nar en yta har lagre temperatur
an den omgivande luften. Den temperaturskillnaden som uppstar orsakar en 6kad
partikelavsattning. Aven lag luftomsattning namns i alla studier som en bidragande
orsak till svartning. Vid kontroll av ventilationen i maj 2016 kunde laga luftfloden

konstateras men det ar oklart hur lange det varit sa. Hyresvarden har vid genomforda
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luftflodeskontroller under sommaren 2017 visat att luftomsattningen klarar Folkhélso-
myndighetens riktvarden. Miljéndmnden har sammanfattningsvis gjort beddmningen
att svartningen i bostaden inte utgor en oldgenhet for manniskors hdlsa och avslutat

arendet.

Bevisningen

Bada sokanden och hyresvardens stallforetradare, M.Z., har horts under
sanningsforsakran. Pa hyresvardens begaran har vittnesforhér hallits med T.L. Bada
parter har aberopat skriftlig bevisning och hyresnamnden har genomfort besiktning i
S.V.s och M.H.s lagenheter den 5 november 2018. Vid besiktningen har kunnat
konstateras att det forekommer sot i stor omfattning i S.V.s lagenhet och att sot
forekommer aven i M.H.s lagenhet, men framst i badrummet och i det sovrum, som
angransar till S.s lagenhet. Hyresvarden har &ven visat en annan liknande lagenhet

inom samma bostadsomrade dar ingen sot finns.

Hyresnamndens bedémning

Aktuella bestammelser

En hyresvérd ska, som huvudregel, med skaliga tidsmellanrum ombesdrja tapetsering,
malning och andra sedvanliga reparationer med anledning av en uthyrd lagenhets for-
samring genom alder och bruk (12 kap. 15 § andra stycket jordabalken). Om hyres-
varden brister i sin underhallsskyldighet har en hyresgast ratt att ansoka om atgards-
forelaggande enligt 12 kap. 16 8 forsta stycket 2 och andra stycket jordabalken.
Atgardsforelaggande kan ocksé meddelas om det pa annat satt uppstar hinder eller men
i nyttjanderatten utan hyresgastens vallande (12 kap. 16 § forsta stycket 3 och andra
stycket jordabalken). Av forarbetena till den berérda lagregeln framgar att en forut-
sattning for att ett atgardsforelaggande ska kunna meddelas ar att bristerna verkligen
innebar ett hinder eller men i hyresgéstens nyttjanderatt, dvs. ett forfang vid utévandet
av nyttjanderatten. Det framhalls att kravet att bristen ska vara till forfang inte bor

séttas for lagt.
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Finns hinder och men i nyttjanderatten?
Det &r utrett att det finns omfattande svarting i S.V.s lagenhet; i tak, pa vaggar, dorrar,
lister och dorrposter, i kylskap och skap. Vidare ar det utrett att det d&ven forekommer

svartning i M.H.s lagenhet, framst i badrummet, men &ven i ett sovrum.

Hyresndamnden anser att svartningen i de bada lagenheterna utgor hinder och men i
nyttjanderatten. Eftersom soten 6kat aven i M.s lagenhet sedan i maj, &r det nu
uppenbart att det utgdr hinder och men &ven i hennes nyttjanderéatt. Soten verkar inte
vara olagenhet for halsan men estetiskt ar det mycket fult och ofrascht. Det utgor alltsa

ett forfang for hyresgasterna nar de nyttjar lagenheten.

Ar hyresgasterna ansvariga for bristerna?

Som bestdmmelsen i 12 kap. 16 § jordabalken &r utformad ar hyresvérden inte skyldig
att atgarda skada eller brist som hyresgasten ar ansvarig for, eller som hyresgésten
vallat. | ett drende om atgardsforelaggande har hyresgasten bevisbordan for sitt
pastaende om att det foreligger en skada eller brist som utgor hinder och men i
nyttjanderatten och som hyresvarden ar skyldig att atgarda. Eftersom hyresvarden
invant att hyresgasterna orsakat skadorna, ska hyresnamnden forst avgéra om skadan

eller bristen, sotningen, har orsakats av hyresgésterna.

De utredningar som finns i arendet visar att det ar svart att med sakerhet faststalla
orsaken till den typ av sot som &r aktuell i &rendena. Av utredningarna framgar att
eldning av stearinljus och oljelampor samt rokning kan vara omstéandigheter som bidrar
till att sot uppkommer. Bade S.V. och M.H. har pa ett trovardigt satt bestritt att de
roker och forklarat att de inte anvander olika former av levande ljus mer &n i normal
omfattning. S.V. har ocksa forklarat att hennes beteende — i det avseendet - inte andrats
under alla ar som hon bott i lagenheten. Namnden bedémer det inte heller sannolikt att
det forekommit brand i hennes lagenhet. Det maste i sa fall finnas nagot annat konkret
bevis — forutom sot- for att sa ska ha skett. Miljoforvaltningen konstaterar dessutom i
sitt beslut fran den 1 december 2017,
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att det inte finns nagon specifik partikelkélla, varken inomhus eller utomhus, som kan

bidra till forhdjda partikelhalter i boendemiljon.

Sammanfattningsvis bedémer namnden att sotningen i lagenheterna inte &r nagot som
typiskt sett uppkommit genom hyresgasternas agerande. Det finns darfor ingen
presumtion for att hyresgasterna varit vallande till sotningen. Hyresvarden har saledes
inte styrkt sitt pastaende om att bristen beror pa orsaker hanforliga till hyresgéasternas

anvandning av lagenheterna.

Den tredje lagenheten som forevisats ndmnden (A 53) har inte haft problem med
sot. Den lagenheten ar dock belagen i en annan del av bostadsomradet och namnden
anser att utevaron av sot i den lagenheten, inte férandrar beddmningen ovan. Inte
heller hyresvardens pastaende om att ingen annan lagenhet i omradet har problem

med sot, kan paverka namndens bedomning.

Vilka atgarder kan och ska vidtas for att atgarda bristerna ?

Namnden har alltsa kommit fram till att det foreligger hinder och men i nyttjanderatten
och att det ar hyresvarden som ar ansvarig for bristerna. For att ett atgardsforelaggande
ska kunna meddelas maste de brister som forelaggandet avser, vara mojliga for en

hyresvard att genomfora.

| drendet har framkommit att hyresvarden har kontrollerat ventilationen dven i

M.H.s lagenhet och det behdvs ingen ny kontroll i nuldget.

Hyresnamnden beddmer att bristerna kan tas bort - i vart fall tillfalligt - genom att
lagenheternas ytskikt rengdrs och/eller malas om och — om det ar billigare - byts ut,
dvs. atgarder som sker vid eller infér en underhallsrenovering. Namnden anser inte att
vitvaror eller koksinredning ar sa sotiga att de behdver bytas. Hyresvarden ska inte
heller behova vidta atgarder med hyresgasternas egna inventarier och inredning.

Hyresvarden ska endast vidta atgarder med och ansvara for ytskikten i lagenheten:
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vaggar, tak, lister, dérrar och dérrposter, som &r sotiga. Hyresgasterna bor sjalva kunna

gora rent i skap och i sina tillhérigheter.

Det ar alltsa mojligt for hyresvarden att ta bort det mesta sotet genom att vidta ovan
angivna atgarder. Fragan ar dock om dessa atgarder ar tillrackliga eller om soten pa
ytskikten kan aterkomma.

Utgangspunkten &r att hyresgasterna inte ska behova sta ut med brister i nyttjande-
ratten nar de inte sjalva varit ansvariga for det. Sotet ska alltsa tas bort, i vart fall nar
det blir s& mycket som det & nu. Om orsaken till soten inte gar att finna, far hyres-
varden eventuellt alaggas att upprepa atgarden om ett antal ar, ifall soten aterkommer.
Resultatet kan alltsa bli att hyresvarden maste underhalla lagenheterna oftare, och
rengora, mala eller tapetsera om, med kortare mellanrum &n i lagenheter som inte
besvaras av sot. Det kommer visserligen att medféra kostnader, men dessa &r inte sa
oproportionerligt stora att hyresvarden kan slippa ett alaggande att vidta atgarder nu.
Mot den bakgrunden anser namnden att det nu ar meningsfullt att vidta atgarder for att
fa bort soten. Namnden bedomer att sex manader &r skalig tid inom vilken atgarderna
ska vidtas.

Om hyresvarden anser att det ska utféras en fackmannamassig sanering ar det mojligt.
Eftersom det inte ar klarlagt vad sotet beror pa, verkar det vara en béttre 16sning att
fortsatta utreda vad sotet beror pa, innan en sanering sker. Hyresnamnden kan tyvarr
inte alagga en hyresvard att vidta utredningar, utan det ar upp till hyresvérden eller
miljoforvaltningen att besluta om ytterligare utredningar ska goras. Om sot kommer
tillbaka efter enbart rengdring och malning etc. framstar det som uppenbart att fler
utredningar behover goras. Oavsett hur hyresvarden agerar anser hyresnamnden att
hyresgéster ska ha mojlighet att tdnda ljus i lagenheten i normal omfattning. Det sot
som kan uppsta av det, ska kunna ventileras ut och inte fastna pa lagenhetens ytskikt i

den omfattning som skett i provningslagenheterna.
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Beslutet kan dverklagas till Svea hovratt senast den 12 december 2018. Hur man

Overklagar, se bilaga B.

Protokollforare
Protokollet uppvisat 2018-11-21/



Bilaga A 1(9)
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Anvizningar fe Gverklagandi —FAN « Produteat av Domsrobwerket, Ard, for domswlaiece iz « N800

M SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man dverklagar

Beslut i Hyresnamnden eller Arrendendmnden

.ﬂ
Bilaga /5

Vill du att beslutet ska dndras i nigon del kan
du 6verklaga. Hir fir du veta hur det gir till.

Overkiaga inom 3 veckor

Ovetldaga skriftligt inom 3 veckor frin
beslutets datum. Sista datum f5r verklagande
finns pi sista sidan i beshitet.

Sa har gor du
i. Skriv nimndens namn och drendenummet.

2. Fortklara varfor du tycker att beslutet ska
andras och vilken dndring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hiinvisa tll.
Forklara vad du vill visa med vatje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i drendet,

4. Limna namn och personnummer eller
otganisationsnummer.

Limmna aktuella och fullstindiga uppgiftet
om var du kan nds: postadresser,
e-postadresser och telefonnummet.

Om du hat ett ombud, limna ocksa
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skeiv under &verklagandet sjilv eller 1at ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller kimna in Sverklagandet till
nitmnden. Du hittat adressen i beslutet.

Vad hinder sedan?

Nimnden kontrollerar att Gverklagandet
komtnit in 1 ritt tid. Har det kommit in f6r
sent komtner ndmnden att avvisa det, vilket
innebir att det dverklagade beslutet giller.

Om &verklagandet kommit in i tid, skickar
nimnden &vetklagandet och alla handlingar i
mdlet vidare till hovritten.

Hat du tidigatre fatt brev genom forenklad
delgivning kan dven hovritten skicka brev pd
detta sitt.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med nimnden om du har frigor.
Adress och telefonnummer finns pd forsta
sidan i beslutet.

Met information finns pa:
www.arrendenamnden.se

www.hyresnamnden.se

Sida1avi

vavw.domstol.se





