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OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresnamnden i Malma, beslut 2017-04-28 i arende nr 988-17, se bilaga A

PARTER

Klagande

Hyresgastf éreningen, 802001-5106
Box 17203

200 10 Mamo

Ombud: Juristen A.P.
Samma adress

Motpart
D.D.

SAKEN
Ansokan om sarskild forvaltning

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Med andring av hyresnamndens beslut aléggs D.D. att verlamna
forvaltningen av fastigheten Atleten X i Malmo till sérskild forvaltare (forvaltnings-
alaggande).

2. D.D. skabetala erséttning for Hyresgastforeningens réattegangskostnad
med 10 000 kr, allt avseende ombudsarvode, samt rénta pa beloppet enligt 6 §
rantelagen fran dagen for hovrattens besiut tills betalning sker.

Dok.ld 1357104

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

E-post: sveaavd2@dom.se
www.svea.se
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YRKANDEN | HOVRATTEN

Hyresgéstforeningen har yrkat bifall till sintalan i hyresnamnden och yrkat erséttning
for sin réttegangskostnad i hovrétten.

D.D. har motsatt sig att hyresndmndens beslut andras.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhdllit och utvecklat vad de anforde i hyresnamnden.

HOVRATTENS SKAL

Hovrétten har tagit del av utredningen i malet. Utredningen & densamma som i

hyresndmnden.

Om en fastighet inte uppfyller de krav som bostadshyresgésterna har rétt att stéllai
fraga om sundhet, ordning och skick, far hyresnamnden besluta att fastigheten ska
stéllas under sarskild forvaltning, om fastighetens brister beror pa att fastighetsigaren
eftersatt fastighetens underhdl|l eller pa annat sétt forvaltat fastigheten pa ett sitt som
inte & godtagbart fOor bostadshyresgasterna (2 § forsta stycket bostadsf érvaltningsiagen
[1977:792]). Vad som dligger fastighetsdgaren med avseende pa fastighetens for-
valtning framgar bl.a. av bestammelserna om lagenhets skick i 12 kap. 9- 18 §
jordabalken. Det innebér att fastighetsgaren ar skyldig att se till att uthyrda bostads-
lagenheter befinner sig i brukbart skick och att |6pande underhdlla dem. Ocksa
halsovards- och byggnadsl agstiftningen staller krav pa att fastighetsagaren ska

underhdlla och i andra avseenden varda fastigheten.

Bestammel sen om sérskild forvaltning omfattar, utbver brister som hanfoér sig till
gava fastigheten, brister av sddant slag som mera hanfor sig till fastighetsagarens
person, t.ex. om fastighetsagaren systematiskt drar ut pa och forsenar angelégna
reparationer i fastigheten genom upprepade uppskov och |6ftesbrott. For att ett

asidoséttande av ndgon forpliktel se rérande forvaltningen ska foranledaingripande i
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form av sarskild forvaltning, forutsétts det att verkningarna av forsummelsen har haft

en vissintensitet och varaktighet. Som regel forutsétts det ocksa att de boende samfallt

har haft kanning av de uppkomna ol&genheterna. (Se prop. 1976/77:151 s. 81 1.)

Hovrétten provar forst fragan om det finns forutsattningar att besluta om sarskild
forvaltning av prévningsfastigheten.

Av utredningen framgar att bristernai férvaltningen har varit genomgaende fér hela
fastigheten och bl.a. bestatt i mogelskador, problem med avrinningen av vatten,
bristande ventilation, drag fran fonster och dorrar samt fonster som inte kunnat Gppnas.
Enligt hovréttens beddmning har bristernai forvaltningen haft den omfattning och
varit av sddant slag att provningsfastigheten inte kan anses ha uppfyllt de krav som
bostadshyresgaster har rétt att stéllai fraga om sundhet, ordning och skick. Det finns
darfor forutsattningar att besluta om att fastigheten ska stéllas under sarskild

forvaltning.

Hovrétten 6vergar harefter till att prova fragan om formerna for den sarskilda

forvaltningen.

En fastighetsagare kan i ett beslut om sarskild forvaltning alaggas att Gverlamna
forvaltningen till en sarskild forvaltare om bristernai férvaltningen inte & av alvarligt
slag och det bedémstillrackligt for att uppna en godtagbar forvaltning (férvaltnings-
Alaggande; 2 § fjarde stycket 1 bostadsforvaltningslagen). Om bristernai forvaltningen
i stéllet & av allvarligt Slag eller det kan antas att ett forvaltningsdl aggande inte &
tillrackligt for att uppna en godtagbar forvaltning kan en fastighet i ett beslut om
sarskild forvaltning stéllas under forvaltning av sarskild forvatare (tvangsforvaltning;
2 § fjarde stycket 2 bostadsforvaltningslagen). Skillnaden mellan de tvaforvaltnings-

formernaligger i hur alvarligabristernai férvaltningen &r.

Att D.D. aterigen & foremal for ett &rende om sarskild forvaltning och att han har fétt
bade ett atgardsforel aggande och ett vitesforel dggande meddelat mot sig &r enligt
hovréattens bedomning omstandigheter som talar for att forvaltningen av fastig- heten
fungerar s bristfalligt att det kan finnas forutséttningar for att stélla fastigheten
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under tvangsforvaltning. Bristernai forvaltningen har emellertid varit av mindre

alvarligt slag och D.D. har dtgardat samtliga brister under handlagg- ningen i

hyresndmnden. Hovréatten beddmer dérfor att det for nérvarande inte finns

forutséttningar att besluta om tvangsforvaltning.

Den aterstédende frégan & da om det finns forutsattningar att besluta om forvaltnings-

alaggande.

Enligt forarbetenatill bestammelsen kan ett forvaltningsdl aggande vara lampligt om
det i fastigheten forekommer ett flertal mindre missforhallanden vilka var for sig inte
motiverar ett ingripande enligt lagen men som sammantaget visar pa att forvaltningen
av fastigheten inte uppfyller de krav som hyresgasterna har rétt att stélla. Om det redan
paforhand &r tydligt att fastighetsagaren inte kommer att folja ett forvaltnings-
Alaggande, t.ex. nar tidigare forsok med forvaltningsdldggande har misslyckats eller det
finns anledning att befara att fastighetsdgaren kommer motarbeta forvaltaren kan
hyresnamnden i stéllet besluta om tvangsforvaltning utan foregaende forvaltnings-
alaggande. (Se prop. 2009/10:21 s. 47.)

Av utredningen framgar att det har forekommit ett flertal mindre allvarliga miss-
forhdlanden i forvaltningen av fastigheten och att D.D. konsekvent dragit ut patiden
vid reparationer och underhal. Enligt hovrattens beddmning &r bristernai siava
fastigheten och de brister som &r att hanforatill D.D.s person av sddant slag att det
finns forutséttningar besluta om forvaltningsdl dggande.

Fragan & da om en fastighetsagare, nar bristernai forvaltningen inte ar s alvarliga att
de motiverar ett beslut om tvangsforvaltning, kan undga att fastigheten stélls under
sarskild forvaltning genom att motsatta sig det. Det framgar varken av bestammelsens
ordalydelse eller av forarbetena att en fastighetsigare maste samtycka till ett
forvaltningsalaggande for att det ska finnas forutsattningar att besluta om det.
Hovréatten konstaterar dock att ett férvaltningsalaggande i viss man forutsétter att
fastighetsagaren samarbetar vid uppréttandet av férvaltningsavtalet och dverlamnandet
av forvaltningen till den sérskildaforvaltaren. Enligt hovrattens mening ska den
omstandigheten att det kan befaras att en fastighetsagare inte kommer att medverkavid



5

SVEA HOVRATT BESLUT OH 4606-17
Avdelning 02
ett forvaltningsdl ggande inte innebéra att det darmed saknas forutséttningar for att
besluta om det, sérskilt med beaktande av att ett tidigare misslyckat forsok med
forvaltningsdldggande i sig kan utgora ska for att besluta om tvangsforvaltning av den
berdrda fastigheten i ett senare skede. Mot bakgrund hérav beddomer hovrétten att D.D.
ska dlaggas att 6verlamna forvaltningen av prévningsfastigheten till en sarskild
forvaltare (forvaltningsdl dggande). Hyresgéastféreningens 6verklagande ska alltsa
bifallas.

Det ankommer pa hyresndmnden att bestémma den tid under vilken forvaltningen ska
paga och godkéanna forvaltningsavtal et.

Réttegangskostnader

Vid denna utgdng ska D.D. ersitta Hyresgastforeningen for dess
réttegangskostnad i hovrétten. Y rkat belopp ar skaligt.

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

Svea hovrdtt inte Overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsréden Kazimir Aberg, Gun Lombach, referent, och

Adrian Engman.
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MALMO 2017-04-26 Arende nr
BESLUT 988-17 Rotel 4
2017-04-28
Namnden
Hyresradet Paula Lundberg

Ovrigaledamoter: Mats Andersson och Elisabeth Andersson

Protokollforare
Oskar Sundin

Plats fér handléggningen
Namndens kandli

Fastighet/Adress
Atleten X

SOKANDE

Hyresgastf éreningen, 802001-5106
Box 17203

200 10 Mamo

Ombud: A.P.
Hyresgastforeningen Sodra Skane
Box 17203

200 10 Mamo

MOTPART
D.D.

Saken
Ansokan om sarskild forvaltning

Vid fortsatt enskild 6verlaggning fattas foljande

BESLUT
att meddelas den 28 april 2017 kl. 11.00.

Ansdkan avslas.

Dok.ld 77271
Postadress Besoksadress Telefon Tdefax Expeditionstid
Box 4287 Hovréttstorget 1 040-35 34 00 040-30 27 28 mandag — fredag

203 14 Mamd E-post: hyresnamndenimalmo@dom.se 08:00-16:00
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Parternas talan

Hyresgastforeningen har yrkat att hyresndmnden beslutar att stélla fastigheten Malmo
Atleten X under forvaltning av en sarskild forvaltare och att forvaltningen ska pagdi tre

ar fran namndens bedl ut.

Hyresgastforeningen har alternativt yrkat att hyresnamnden dlégger D.D. att Gverlamna
forvaltningen av fastigheten Malmo Atleten X till sérskild forvaltare genom att
upprétta skriftligt forvaltningsavtal och att forvaltningsavtalet ska slutas fér en tid av

minst tre &.

D.D. har bestritt hyresgastforeningens talan i dess helhet.

Hyresgastféreningen har till utveckling av sin talan anfért huvudsakligen foljande.
Prévningsfastigheten innehdl ler fyra bostads agenheter, som hyrs ut for boende.
Prévningsfastigheten och D.D. var redan ar 2012 féremdl for ansokan om sérskild
forvaltning. D.D. har efter & 2012 eftersatt fastighetens underhdll. Han forvaltar inte
fastigheten pa ett for de boende godtagbart sétt. Fastigheten uppfyller inte de krav som
bostadshyresgasterna har rétt att stéllai fraga om sundhet, ordning och skick. Bristerna

i forvaltningen ar av alvarligt dag.

Hyresgéastforeningen har foredagit att P.V.A. utses till forvaltare. P.V.A. har
forklarat sig villig att &a sig uppdraget.

Malmo Stad har berettstillfélle att yttrasig.

Ostridiga forhallanden

F6ljande omstandigheter &r inledningsvis ostridiga mellan parterna.

Miljondmnden har beslutat om foreldgganden mot D.D.. Av det senast beslutet om
forelaggande vid vite att &tgarda brister avseende &tta punkter, daterat den 13 februari

2017, har féljande framkommit. Milj6f6érvaltningen har genomfort ett
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flertal inspektioner i fastigheten och konstaterat allvarliga olagenheter och kraftigt
eftersatt underhall. Miljoforvaltningen har tidigare meddelat flera vitesforel agganden
for att kommatrtill rétta med bristande bostadsmilj6 i fastigheten. Det tidigare
forelaggandet fattades den 3 mars 2016. Miljoférvaltningen utférde den 16 september
2016 en ingpektion for att kontrollera att tidigare meddel at forel&ggande hade
uppfyllts. Vid den inspektionen konstaterades att flera brister kvarstod och nya brister
hade tillkommit. Milj6forvaltningen ansokte om utddmande av vite. Vitet faststélldes
av mark- och miljédomstolen genom dom den 27 september 2016. Miljéforvaltningen
kommunicerade de nya bristerna med fastighetségaren, som ombads att komma in med
en atgardsplan senast den 17 oktober 2016. Nagon sadan plan har inte inkommit.
Miljoforvaltningen utforde ytterligare en inspektion den 17 januari 2017, dér det
konstaterades att flera brister kvarstod, samt att nya hade tillkommit.

Mark- och miljédomstolen anférde i den ovan namnda domen bl.a. féljande.
Foreldggandet daterat den 3 mars 2016 angav i punkt 1 att fastighetsdgaren hade att
inom tre veckor fran delgivning stada bort allt skrép som finns painnergarden och
kring byggnader pa fastigheten och pa gangbanai andlutning till fastigheten. Punkten 1
var forenat med vite pa 25 000 kr som ska betalas av fastighetsdgaren om inte allt
uppfyllsinom utsatt tid. Aven om fastighetsigaren hade forslat bort skrapet och
darmed uppfyllt en del av vitesforel ggandets punkt 1, ansdg mark- och
miljédomstolen att foreldggandet hade Gvertrétts och domstolen forpliktade honom att
utge vitet.

D.D. har la&it en av hyresgasterna i fastigheten sta for fastighetens
fjarrvarmeabonnemang.

Hyresgastforeningen har hjapt medlemmar till tva av |agenheternai fastigheten att

ansbka om atgardsforel aggande vid hyresnamnden. D.D. instéllde sig till nédmndens
forsta sammantrade i &rendena. Han medgav vid sasmmantradet att dtgardaen del av
bristerna. Han kom inte till n&stfdljande sammantréde med besiktning avseende den

ena lagenheten. De medgivna dtgarderna hade vid sammantradet med
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besiktning inte vidtagits. Vid besiktningen, utférd den 6 december 2016, kunde
konstateras f6ljande. MOgelskadai fonstret i vardagsrummet. Tvafonster, ett i
vardagsrummet, ett i koket, gick inte att Oppnai en del av huset, som i dvrigt saknar
andra forutséttningar for att vadra. Drag fran fonster i badrum. Brunn i badrummet
orsakar vatten pa badrumsgolvet. Dorren till badrummet gér inte att stanga. Stopp |
handfatet i badrummet. Lackage och drag fran fonster i sovrum 2. Fonster i sovrum 4
gar inte att dppna. Beslut meddel ades den 20 december 2016. Beslutet innebar att D.D.
senast den 20 januari 2017 skulle ha dtgardat samtliga brister utom mogel skadan, som
skulle varit atgardad senast den 20 mars 2017

Av skriftvaxling genom mejl mellan hyresgastforeningen och D.D. framgar att D.D.
den 20 februari 2017 annu inte hade &tgardat mogel skadan eller fonstren som inte gick
att 6ppnaeller fonstren i sovrum 2 och 4. Vid sammantréde den 29 mars 2017 i
forevarande arende hade han atgardat de angivna bristerna utom fonstret i sovrum 4.
Frégor angaende den omstandigheten att han 1&tit hyresgasternai den enalagenheten
sta for fjarrvarmeabonnemanget diskuterades liksom hur dessa hyresgaster skulle
kompenseras. D.D. forklarade att dessa hyresgaster medgavs rétt att kvitta
hyresbetal ningen for april manad mot fordran pa honom pa 15 000 och dtog sig att
inom en vecka vidta foljande atgarder:
Teckna ett ndringsidkaravtal med EON avseende el och varme for fastigheten.
Betalain 3 442 kr, dvs. aterstoden av skulden som uppkommit till
hyresgésterna p.g.a. att de stétt fér abonnemanget, till hyresgéstforeningens
konto
Upprétta ett skriftlig avtal med en hantverkare om att dtgérda bristernai
sovrum 4.
Vidta dtgéarder i enlighet med milj6forvaltningens forel dggande, aktbil 4
punkterna 3, 4 och 8.

Vid sammantrédet den 5 april 2017 var parterna 6verens om att D.D. fullgjort sina
dtaganden enligt ovan.
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Hyresndmndensbedémning

Enligt 2 8§ bostadsforvaltningslagen far hyresndmnden besluta om sérskild forvaltning
om fastighetsagaren forsummar varden av fastigheten eller underlater att vidta

angel &gna atgarder for att bevara sundhet, ordning och skick i fastigheten eller det pa
annat sétt framgdr att han inte forvaltar fastigheten pa ett for de boende godtagbart sétt.
| beslut om sarskild forvaltning kan hyresnamnden & gga fastighetsagaren att
overlamna fastigheten till sarskild forvaltare. Om det kan antas att ett sadant aléggande
inte & tillrackligt for att uppna en tillfredsstéllande forvaltning, ska ndmnden i stéllet
besluta att stélla fastigheten under férvaltning av sérskild forvaltare, tvangsforvaltning.

Eftersom D.D. bestritt att ens dverlamna fastigheten till sérskild forvaltare, saknas
enligt namnden forutséttningar for att ett sddant namndens beslut skulle kunna

genomforas. Vid sddant férhallande kan ansokan i den delen inte bifallas.

For att ett beslut om tvangsforvaltning ska kunna meddelas krévs att det objektivt sett
kan slés fast att forvaltningen inte fungerar tillfredsstallande fran hyresgasternas
synpunkt. Aven om det i lagtexten inte namns krav pa en allvarlig grad av vanskotsel
maste, med hansyn till det ingripande i dganderatten som tvangsforvaltning trots allt
utgor, det anda foreligga en viss allvarligare grad av vanskétsel som natt en viss niva

av olagenhet for ett beslut om tvangsforvaltning.

Ar 2012 var D.D. féremél for en ansdkan om séarskild forvaltning. Han &r darmed
medveten om vikten av god forvaltning och riskerna med att brister i férvaltningen
visas foreligga. Namnden ansdg i det tidigare drendet om sarskild forvaltning att D.D.
hade forsummat forvaltningen av fastigheten, men att han hade vidtagit atgarder for att
kommatill rétta med forvaltningen; vid tidpunkten for néamndens beslut hade D.D.
vidtagit flera atgarder pa fastigheten, vissa dtgéarder kvarstod men enligt némnden
syntes han ha for avsikt att vidta &ven dessainom kort. Sammanfattningsvis ansdg
namnden att det inte fanns fog att anta att han inte skulle kunna klara uppgiften som

forvaltare av fastigheten och att han inte
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forsummade vérden av fastigheten varfor forutséttningar for sarskild férvaltning inte

langre fanns.

Dei a@rendet patalade bristerna har varit begransade och kan inte anses hainneburit en
sadan grad av olégenhet att de omintetgjort hyresgasternas brukande av sin hyresrétt.
Sedda for sig & saledes bristernainte altfor allvarliga, men de & manga. Det har tagit
lang tid for D.D. att dtgérda dem och det var forst infor hotet om ett beslut om
tvangsforvaltning som D.D. réttat till bristerna.

Miljoforvaltningen har &ven nu varit involverad och det har forekommit arenden i
hyresnamnden om atgardsforel aggande. Beslut om utddmande av vite har meddelats av

domstol.

De péatalade bristerna &r i férevarande érende mindre allvarliga én de brister som
foreldg i arendet fran ar 2012. Emellertid foreligger i dag den skillnaden att D.D. fatt
en kraftig varning genom ndmndens beslut i det tidigare &rendet om sarskild
forvaltning. Att vid sddant forhallande utsétta sig for atgardsforel aggande och &n en
gang drabbas av inspektioner fran miljoforvaltningen & mycket besvarande for honom,
eftersom det visar pa en nonchalans mot bestammelserna.om hur en

fastighetsforvaltning ska utforas.

Frégan & da vilken betydelse det har att D.D., trots insikt om betydelsen av att
forvalta fastigheten pa ett for de boende godtagbart sétt och vad han riskerar om han

forsummar denna forvaltning, systematiskt dragit ut pa och forsenat reparationer.

D.D. har forméatt kommatill rétta med uppkomna missforhallanden utan beslut om
tvangsforvaltning. Denna omstandighet i forening med det faktum att de brister som
forelegat inte sammantagna kan betecknas som vanskotsel av fastigheten samt att det
trots allt var fem & sedan D.D. senast stod infor ett hot om tvangsforvaltning, medfor
att hyresnamnden anser att situationen inte & sadan att det kan slas fast att
forvaltningen inte fungerar tillfredsstéllande frén hyresgasternas
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synpunkt; forvaltningen fungerar daligt men den & inte s otillfredsstallande att grund

finns for att ingripa med en sd allvarlig sanktion som sérskild forvaltning utgor.

Hyresnamnden vill dock anmérka att det &r forvanande och djupt beklagligt att D.D.
inte visat pa en béttre vilja att levaupp till de krav som han vet att man stéller paen

hyresvard och att han inte sokt hjép och stéd nér han inte kunnat |6sa problemen i tid.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga.
Beslutet kan 6verklagas till Svea hovrétt senast den 19 maj 2017.

Protokollforare
Protokollet uppvisat 2017-04-



