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YRKANDE | HOVRATTEN

P.L. och P.M.L. har yrkat att hovratten ska alagga Stenungsundshem AB att vid
aventyr av vite om 5 000 kr byta ut och installera nya persienner i deras kok.

Stenungsundshem AB har motsatt sig att hyresndmndens beslut andras.

HOVRATTENS SKAL

Parternas talan

Hovratten har tagit del av utredningen i malet.

Parterna har vidhallit vad de anfért i hyresnamnden. De har darutéver lagt till bl.a.

foljande.

P.L.och P.M.L.

| forsta hand gors gallande att Stenungsundshem AB eftersatt sin underhallsskyldighet.
Persiennerna utgor fastighetstillbehdr. Bolaget har inte avtalat bort sin
underhallsskyldighet for persiennerna. Saledes har avtalats béattre standard an fullt
brukbart skick pa lagenheten. Persiennerna har nu efter minst 27 ar blivit utnétta och
skadade. Detta slitage har varit normalt och de har inte varit vallande till skadan.

| andra hand gors — sasom hovratten forstar P.L.s och P.M.L.s talan
— gallande att lagenheten inte ar i fullt brukbart skick eftersom persiennerna ar trasiga,
utgor fastighetstillbehor och bolaget inte har avtalat bort underhallsskyldigheten for

persiennerna.

Oavsett om det foreligger hinder eller men finns det darmed bade enligt forstahands-
och andrahandsgrunden forutsattningar for hovratten att meddela ett

atgardsforelaggande.
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| tredje hand gors — sasom hovréatten forstar P.L.s och P.M.L.s talan
— gallande att de trasiga persiennerna utgor hinder eller men i nyttjanderétten eftersom
persiennerna krévs for att forhindra insyn m.m. och de trasiga persiennerna ger ett fult

intryck.

Stenungsundshem AB

Bolaget har inte underhallsansvaret for persiennerna. Persiennernas bristande funktion
innebdr inte hinder eller men i nyttjanderéatten for P.L. och P.M.L.. Hinder eller men i
nyttjanderatten ar en forutsattning for beslut om atgards-féreldggande. Brister som inte
medfor hinder eller men for hyresgasten ska hyresvarden kunna vanta med att atgarda
och avhjélpa kanske till i samband med annat I6pande underhall nar hyresvardens
personal anda &r i lagenheten. Skulle bolaget inte atgarda brister i lagenheten under
rimlig tid paverkar det lagenhetens bruksvarde pa samma satt som om hyresvérden
inte fullgjort sitt I16pande underhall i 6vrigt.

Hovrattens bedémning

Om persienner inte har installerats av hyresgasten utan funnits redan vid upplatelsen &r
utgangspunkten enligt fast praxis att persiennerna ingar i upplatelsen av lagenheten och
omfattas av hyresvardens underhallsskyldighet. (Se 2 kap. 4 § och 12 kap. 15 §
jordabalken samt Svea hovritts beslut den 6 september 2005 i mal nr OH 10196-04
och den 2 februari 2007 i mal nr OH 3437-06 samt RH 2008:2.) P.L. och P.M.L. har
gjort gallande att det fanns persienner i alla rum i lagenheten nér de flyttade in i april
1988. Stenungsundshem AB har inte heller pastatt nagot annat. Hovratten utgar darfor,
liksom hyresnamnden, fran att persiennerna i koket ingar i upplatelsen av lagenheten
och att underhallsansvaret avilar Stenungsundshem AB som hyresvérd. Persiennerna
omfattas alltsa av underhallsskyldigheten i 12 kap. 15 § och kan darmed bli féremal
for atgardsforelaggande enligt 12 kap. 16 § om dvriga forutséttningar enligt denna

paragraf ar uppfyllda.

P.L. och P.M.L. har i forsta hand gjort gallande att Stenungsundshem AB
har brustit i sin underhallsskyldighet och att ett
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atgardsforelaggande ska riktas mot bolaget med stod av 12 kap. 16 § forsta stycket 2

utan prévning av om det féreligger hinder eller men i nyttjanderatten.

Av 12 kap. 16 § forsta stycket 2 framgar att hyresgasten har ratt att vidta vissa
atgarder, bl.a. anstka om atgardsforelaggande, om hyresvarden brister i sin
underhallsskyldighet enligt 15 § andra stycket i samma kapitel. 12 kap. 16 § forsta
stycket 2 innehaller inget uttryckligt krav pa att hinder eller men i nyttjanderatten ska
foreligga. Daremot framgar ett uttryckligt krav pa hinder eller men enligt den generella
bestammelse som aterfinns i punkten 3 i samma stycke. Dér stadgas att hyresgasten har
ratt att vidta samma atgarder, bl.a. ansoka om atgardsforeldaggande, om hinder eller

men pa annat satt uppstar i nyttjanderatten utan hyresgastens vallande.

I 12 kap. 15 § andra stycket, dvs. den bestdammelse som 12 kap. 16 § forsta stycket 2
hanvisar till, anges att hyresvarden med skéliga tidsmellanrum ska ombesérja
tapetsering, malning och andra sedvanliga reparationer med anledning av lagenhetens

forsamring genom alder och bruk.

Fragan ar om 12 kap. 16 § forsta stycket 2 ska tolkas sa att hinder eller men krévs for
ett atgardsforelaggande mot hyresvarden vid brister i underhallsskyldigheten enligt
12 kap. 15 § andra stycket.

Skyldigheten for hyresvérden att med vissa tidsintervall ombesorja tapetsering,
malning och andra sedvanliga reparationer infordes i anslutning till att
hyresregleringen avskaffades. Bestammelserna om hyresgastens ratt att vidta atgarder,
sjalvhjalpsratt m.m., omfattade fran borjan endast sadana brister som utgjorde hinder
eller verkligt men i nyttjanderatten. Till det var att hdnfora att lagenhetens skick genom
forsummat underhall under en foljd av ar forsamrats sa avsevart att lagenheten inte
langre befann sig i den klass som forutsattes i avtalet. Daremot torde brister i det
I6pande underhallet i allménhet inte ha omfattats av dessa tidigare bestammelser. De
tidigare bestammelserna var salunda bara i begransad omfattning agnade att tillgodose
hyresgastens ansprak pa att det vederlag som hyresgasten far for den erlagda hyran inte
minskar genom att hyresvarden brister i sin underhallsskyldighet. Detta ansags inte

tillfredsstéallande. I 12 kap. 15 § andra stycket infordes dérfor en bestammelse om
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skyldighet for hyresvarden att med skéliga tidsmellanrum ombesorja tapetsering,
malning och andra sedvanliga reparationer till foljd av lagenhetens forsamring genom
alder och bruk. Vidare lades i 12 kap. 16 § brister i detta underhall till som en grund
for hyresgastens réatt att gora géallande sanktioner mot hyresvérden. | férarbetena
uttalades att 16 § var utformad pa sadant satt att, om hyresvarden eftersatte det I6pande
underhallet, hade hyresgasten samma ratt som tillkom honom néar hinder eller men
uppstod i nyttjanderatten. (Se prop. 1968:91 Bih. A s. 209-212.) Vid den har
tidpunkten ingick inte atgardsforelaggande bland de sanktioner, sasom sjélvhjalp och
hyresnedsattning, som en hyresgast kunde pakalla. Hyresgastens mojlighet att hos
hyresnamnd begéra reparationsforeldaggande (senare atgardsforelaggande) infordes
forst genom den andring av 12 kap. 16 § jordabalken som trédde i kraft den 1 januari
1975 (prop. 1974:150, SFS 1974:820). Aven om det i den senare propositionen anges
att det kravs hinder eller men for reparationsférelaggande vid bristande underhall,
gjordes inte nagon materiell andring i lagtexten avseende hyresvardens underhalls-
skyldighet. Enligt sedvanliga lagtolkningsprinciper innebdr det att uttalandena i prop.
1968:91 fortfarande har betydelse for tolkningen av lagtexten. Av sérskild betydelse
for tolkningen av innebdrden av hyresgastens ratt att krava atgarder enligt 12 kap. 16 §
forsta stycket 2 dr darmed uttalandena i forarbetena om att det inte ansags
tillfredsstéllande att brister i underhallet inte omfattades av hyresgésternas
sanktionsmojligheter, att bestimmelsen om hyresvérdens underhallsplikt darfor skulle
kompletteras med regler som tog sikte pa det I6pande underhéllet och att hyresgésten
skulle ha samma ratt vid brister i det I6pande underhallet som tillkom honom nér
hinder eller men uppkommit i hyresratten (prop. 1968:91 Bih. A s. 209-212). Av dessa
uttalanden foljer saledes att avsikten var att det inte skulle kravas hinder eller men for
hyresgéstens ratt att genomdriva sanktioner mot hyresvarden vid brister i det 16pande

underhallet.

Eftersom lagtexten i 12 kap. 16 § fOrsta stycket 2 ger utrymme for den tolkning som
var avsedd ar det hovrattens slutsats att bestammelsen ska tolkas pa sa satt att det inte

kravs hinder eller men for ett atgardsforelaggande enligt denna punkt i paragrafen.
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Nasta fraga som hovrétten har att ta stallning till & om brister i persiennerna i koket

i den av P.L. och P.M.L. hyrda lagenheten kan medfora ett atgardsforelaggande

enligt 12 kap.16 § forsta stycket 2.

Hovratten har redan konstaterat att persiennerna i och for sig omfattas av hyresvérdens
underhallsskyldighet enligt 12 kap. 15 8. Enligt hovratten innebar det alltsa att
persiennerna omfattas av den skyldighet som hyresvérden har enligt samma paragrafs
andra stycke att med skéliga tidsmellanrum ombesorja sedvanliga reparationer med
anledning av lagenhetens forsamring genom alder och bruk. Det racker emellertid inte
med att konstatera detta for att hyresgasten ska kunna fa ett atgardsforelaggande enligt
12 kap. 16 § forsta stycket 2. For att en tilldmpning av denna bestdmmelse ska bli
aktuell kravs ocksa att hyresvarden brister i sin underhallsskyldighet. Av lagtexten som
bestammelsen hanvisar till féljer, som framgatt, att hyresvarden med skéliga
tidsmellanrum ska ombesdrja tapetsering, malning och andra sedvanliga reparationer.
Bestammelsen innebdr alltsa inte att hyresvarden ar skyldig att vid varje tidpunkt
atgarda varje reparationshehov i lagenheten. Den ger istallet uttryck fér en avvagning
mellan hyresgastens behov av att fa underhallet atgéardat och hyresvardens behov av att
mer samlat kunna planera for underhallsatgarder. Det leder till slutsatsen att det maste
vara fraga om mer &n en enstaka avvikelse i lagenhetens skick for att hyresvarden ska
anses brista i sin underhallsskyldighet. Bristande underhall manifesteras istallet i mer
av ett helhetsintryck som avviker fran vad hyresgasten har att forvanta sig, bl.a. i
forhallande till en eventuell underhallsplan. For denna tolkning av lagtexten talar dven
forarbetsuttalanden dar hyresvardens underhallsskyldighet enligt 12 kap. 15 § andra
stycket kopplas till reglerna om bruksvardehyra (prop. 1968:91 Bih. A s. 211).
Eftersom systemet med att faststalla bruksvardet for en lagenhet utgar fran en
helhetsbedomning av lagenheten jamfort med likvardiga lagenheter &r det ocksa en
faktor som talar for att mer av en helhetsbeddmning ska goras nar det ska faststéllas
om en hyresvard brister i sin underhallsskyldighet. Detta innebar emellertid inte

nodvandigtvis att underhallet av hela lagenheten maste vara eftersatt.

Hovrattens slutsats ar darfor att bestdmmelsen i 12 kap. 16 8 forsta stycket 2 ska tolkas
pa sa satt att enskilda och vid olika tidpunkter forekommande avvikelser som trasiga

persienner eller en trasig skaplucka inte utgor en brist i underhallsskyldigheten som



SVEA HOVRATT BESLUT OH 4840-15
Avdelning 02
kan leda till ett atgardsforelaggande enligt 12 kap.16 § forsta stycket 2. En eventuell
skyldighet for hyresvarden att atgarda en sadan enstaka avvikelse fore den tidpunkt da
underhallet vid mer av en helhetsbeddmning anses som eftersatt faller darmed under
12 kap. 16 § forsta stycket 3. Som redan framgatt forutsatter en tillampning av denna

bestdammelse att hinder eller men féreligger i nyttjanderatten.

P.L. och P.M.L. har endast gjort géllande att Stenungsundshem AB brustit i sin
underhallsskyldighet nar det géller persiennerna i koket. Det ar alltsa endast fraga om
en enskild avvikelse. Forutsattningarna for att tillampa 12 kap. 16 § forsta stycket 2

enligt P.L.s och P.M.L.s forstahandsgrund &r alltsa inte uppfyllda.

P.L. och P.M.L. har ocksa gjort gallande att ldgenheten utan fungerande persienner
inte uppfyller kraven pa att vara i fullt brukbart skick enligt bestammelserna i 12 kap. 9
§, att hyresvarden dven pa denna grund ar underhalls-skyldig enligt 12 kap. 15 § och
att det darfor i vart fall pa denna grund ska meddelas ett atgardsforeldaggande utan krav
pa hinder eller men. Enligt hovréatten har det inte framkommit annat i malet &n att
lagenheten ar fullt brukbar for sitt avsedda andamal dven utan fungerande persienner i
koket. Inte heller vad P.L. och P.M.L. gjort géllande i denna del kan alltsa — &ven om
ovriga forutsattningar skulle varit uppfyllda — medféra ett atgardsforelaggande enligt
12 kap. 16 § forsta stycket 2.

I sista hand har P.L. och P.M.L. gjort gallande att de trasiga persiennerna utgér hinder
eller men i nyttjanderatten. | denna del instdimmer hovréatten i hyresnamndens
bedémning. P.L. och P.M.L. har alltsa inte visat att avvikelserna betraffande
persiennerna medfor att det foreligger hinder eller men i nyttjanderéatten. Det finns
darfor inte heller forutsattningar att bevilja ett atgards-forelaggande enligt 12 kap.16 §
forsta stycket 3.

Overklagandet ska darfor avslas.
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Hovrattens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmal i

Svea hovrétt inte Overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattslagmannen Christine Lager samt hovrattsraden

Kazimir Aberg och Gun Lombach, referent.
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YRKANDEN M.M.

P.L. och P.M.L. hyr sedan den 1 april 1988 en bostadslagenhet om fyra rum och kdk
(prévningslagenheten) i Stenungsundshem AB:s (bolaget) fastighet S i Stenungsund.

P.L. och P.M.L. har yrkat att bolaget alaggs att byta ut de trasiga persiennerna i
koket.

Bolaget har motsatt sig yrkandet.

SKAL

Parternas talan

P.L. och P.M.L. har som grund for sin talan anfort i huvudsak féljande. Bolaget brister
i sin underhallsskyldighet samt hinder och men har uppstatt i nyttjanderatten utan
deras vallande varfor grund foreligger att mededela ett atgardsforelaggande. Nar de
flyttande in i lagenheten den 1 april 1988 fanns det persienner i alla rum i lagenheten.
Likafargade persienner fanns/finns ocksa i kringliggande lagenheter. Nagon
information, varken muntligen eller skriftligen, har inte lamnats om att persiennerna
inte skulle inga i lagenhetens utrustning och de har darfér inte haft anledning tro annat
an att persiennerna ar bolagets utrustning och ocksa ska underhallas av bolaget. Detta
styrks ocksa av det mail som bolaget genom A.S. skickat den 20 oktober 2014 samt av
hyresavtalet dar det inte finns nagot forbehall gallande persienner. Nu har persiennerna
i koket gatt sonder och eftersom deras lagenhet ligger i bottenplan med full insyn
genom koksfonstret samt solbelysning fran tidig morgon till 12-tiden pa dagen sa ar
det nédvandigt att ha fungerande persienner/insynskydd i fonstren. De menar darfor att

bolaget ska byta ut den trasiga persiennen. Som bevisning har de aberopat foton.
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Bolaget har som grund for sitt bestridande anfort i huvudsak foljande. Persiennerna i
koket &r inte bolagets. Provningslagenheten ar for ovrigt fullt brukbar dven utan
persienner i kdket. Kokets fonster vetter mot nordost. Bebyggelsen &r av radhustyp dar
lagenhetsforraden &r placerade mellan huskroppen och den gangvag fran vilken man
nar entrégangen till lagenheten. Varken solinstralningen eller insyn fran
forbipasserande gor persienner ngdvéndiga for provningslagenhetens brukande.
Provningslagenhetens egna forrad och lagenheterna pa motsatt sida gangen med sina
forrad forhindrar omfattande solbelysning av koksfonstret fran dster och sydost. Nar
det galler behovet av skydd for insyn kan konstateras att det bara finns tva lagenheter
langre upp pa gatan och att parkeringsplatsen och infarten till bostadsomradet ligger i
sodra delen av omradet varfor antalet passerande pa gangvagen borde vara begransat.

Som bevisning har bolaget aberopat situationsplan och ritning.

Hyresnamndens beddmning

Om en hyresgast har installerat persienner och dessa dvertas av nasta hyresgast ar
persiennerna den 6vertagande hyresgastens egendom. Om persienner déremot inte
Overtas av den nye hyresgésten utgor de fastighetstillbehdr och tillhor fastighetségaren.
| en sddan situation ar utgangspunkten att persiennerna omfattas av hyresvardens

underhallsskyldighet.

Det &r ostridigt att P.L.. och P.M.L. varken har installerat eller har dvertagit
persiennerna fran den tidigare hyresgasten. Det ar alltsa hyresvarden som ager
persiennerna. Det ar vidare ostridigt att persiennerna har gatt sénder av normalt
slitage och att P.L. och P.M.L. sdledes inte har brustit i sin vardnadsplikt. Fragan &r
da om lagenheten utan fungerande persienner i koket ar fullt brukbar for det avsedda

andamalet.

Av den utredningen i &rendet som parterna gett in — fotografier, situationsplan och
ritning framgar att avsaknaden av fungerande persienner i koket gor att det inte gar att

helt reglera solljuset eller skarma av for insyn. Samtidigt kan inte bortses fran att det ar
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fraga om ett kok och att behovet av skydd mot insyn eller solljus maste bedomas mot
denna bakgrund. Avstandet till gangvéagen utanfor koksfonstret ar omkring fem meter
och ett ca en meter och attio centimeter hogt plank avskarmar dessutom koket fran
gangvagen. Nagot sarskilt behov av skydd mot insyn utéver vad avstandet till
gangvagen och hojden pa planket ger foreligger inte enligt hyresnamnden. Néar det
sedan géller behovet av skydd mot solljus framgar av situationsplan och ritning att
koket vetter mot nordost, och inte mot Oster, och att det saledes ar fraga om en hogst
begransad tid pa morgonen, under sommaren fram till omkring kl. 10, som solen lyser
in i koket. Enbart detta problem kan inte, enligt hyresnamnden, utgora en sa pataglig
olégenhet att bristen utgor hinder eller men i nyttjanderatten. Det finns darfor inte

skal att meddela atgardsforelaggande. P.L.s och P.M.L.s yrkande ska darfor avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR

Om du vill éverklaga detta beslut ska du skriva till Svea Hovratt som ska prova

overklagandet. Overklagandet ska dock skickas eller lamnas till hyresnamnden.

For att hovratten ska kunna ta upp dverklagandet maste det ha kommit in till hyres-

namnden inom tre veckor fran detta besluts datum eller senast den 9 juni 2015.

Overklagandet ska innehélla uppgifter om

1. det beslut som du éverklagar genom att ange namndens namn och arendenummer
samt dagen for beslutet,

2. parternas namn, postadresser, personnummer eller organisationsnummer samt
telefonnummer,

3. vilken a@ndring du vill ha av ndmndens beslut,

4. varfor namndens beslut ska &ndras,

5. vilka bevis du vill aberopa i hovratten och vad som ska visas med varje bevis.
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Om du har skriftliga bevis som inte getts in till ndmnden tidigare ska dessa ges in till
namnden samtidigt med Gverklagandet.

Behdver du fler upplysningar om hur du éverklagar kan du kontakta namnden. Adress

och telefonnummer finns pa forsta sidan av detta beslut.

Lars-Ake Strom

| avgorandet har deltagit hyresradet Lars-Ake Strom (ordférande) samt

intresseledaméterna Henrik Gesang och Leif Johansson. Enhalligt.





