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YRKANDEN I HOVRATTEN

[.K. har yrkat att hovrétten ska bifalla hans talan pa sa sitt att Bostadsaktiebolaget
Mimer (hyresvéirden) ska &ldggas att dels atgirda bristen i1 hans 14genhet, dels

tomma grannldgenheten for utredning av skador och dérefter aterstélla den.

Hyresvirden har motsatt sig att hyresndmndens beslut dndras.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit vad de anforde i hyresndimnden och dérutdver tillagt bl.a.

foljande.

Hyresvdirden

Grannen har den 1 november 2018 sjdlvmant tagit bort den extra frysen fran
lagenheten, vilket kunnat konstateras av en kvartersvérd for hyresvirden som var
pa besok i ligenheten samma dag. Aven om hovritten skulle finna att det
foreligger en brist i [.LK.s ldgenhet maste det anses att hyresvérden har

vidtagit tillrackliga atgirder for att avhjélpa bristen och hjilpa 1.K. med dennes

besvir.

LK.
Han har méarkt av en skillnad och att det numera endast &r grannens ordinarie

kylskap som dr igdng, men problemet kvarstar.

HOVRATTENS SKAL

Hovritten har tagit del av utredningen 1 mélet. Utredningen ar i huvudsak

densamma som 1 hyresndmnden. Viss ny skriftlig bevisning har dberopats.

Den utredning som presenterats i hovritten ger inte ndgot slutligt besked i fragan

om riktvérdet for ldgfrekvent buller enligt Folkhdlsomyndighetens allménna rdd
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for lagfrekvent buller inomhus skulle ha 6verskridits. I.K. har uppgett att han
markt en skillnad efter det att grannen tog bort sin extra frys i borjan av
november. Hovritten finner att den utredning som presenterats i malet inte ar
tillracklig for att [.LK. ska anses ha visat att det forekommer ljud-stérningar som

paverkar boendemiljon pé sadant sétt att hinder eller men uppkommit 1

nyttjanderétten.

Vid en provning av om den s.k. ideella boendkvaliteten kan anses ha forsédmrats
finner hovrétten det inte visat att sa skulle vara fallet, 1 vart fall inte i sddan man
att forsdmringen skulle utgdra ett men 1 hyresréttslig mening (jfr NJA 2016

s. 303 samt Bertil Bengtsson, Ideella véarden i fastighetsritten, 2016, s. 93 f.).

Overklagandet ska alltsd avslas.

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

hyresmal i Svea hovritt inte Overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsriden Kazimir Aberg och Per Claréus samt

f.d. hovrittsradet Méans Edling, referent.
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s, HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL Aktbilaga 47
8 VASTERAS 2018-09-11
d b Arende nr Rotel 3
BESLUT 2403-18
2018-09-18 Anges vid kontakt med namnden

Namnden
Hyresradet Jenny Sigurdsson (ordforande), ledaméterna Hans-Goran Lang och

Magnus Jonsson

Protokollforare
Handl&ggare Ulrika Johansson

Plats for sammantrade
Hyresnamnden i Vasteras

Fastighet/Adress
M 4, Vésteras

Sokande
LK.
personligen narvarande

Motpart

Bostads AB Mimer
Box 1170

721 29 Vasteras
narvarande genom

Ombud: A.H.
Bostads AB Mimer
Box 1170

721 29 Vasteras

Bitradd av: R.P. och D.W.
Samma adress

Saken
Atgardsforelaggande

Det foreligger inget hinder mot att halla dagens sammantrade.

Dok.ld 75068
Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 40, 721 04 Sigurdsgatan 22, 021-31 0590 021-120175 mandag — fredag

Vasteras E-post: hyresnamndenivasteras@dom.se 08:30-16:30
www.hyresnamnden.dom.se
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I.K. inger tidigare inlamnad skrivelse aktbilaga 45, som 6verldmnas till Bostads
AB Mimer

LK. yrkar att hyresnamnden ska foreldgga Bostads AB Mimer enligt nedan.

1. Bostads AB Mimer ska utge skadestand avseende sveda och verk fran och med den
6 april 2018 och fram till idag med 10 000 kr.

2. Bostads AB Mimer ska tomstalla grannlédgenheten.

3. Bostads AB Mimer ska till I.K. anvisa annan godtagbar ldgenhet inom

hyresvérdens bestand, oavsett omrade.

Det antecknas att I.K. uppger att de efter forlikningen i hyresndmnden, &rende
757-18 inte blev av Bostads AB Mimer erbjuden nagon likvérdig lagenhet.

4. Bostads AB Mimer ska sta for flyttkostnad, flyttstadning och se till att de inte har
nagon uppsagningstid pa sin nuvarande lagenhet eller behover betala dubbla hyror vid
tecknade av nytt lagenhetskontrakt. For det fall Bostads AB Mimer inte gar med pa att

tomstélla lagenheten ovan enligt yrkande nr 2.

Ordforanden informerar sékanden om att ovan yrkanden inte ar sadant som
hyresnamnden far besluta om, utan endast kan medla om. Det som hyresnamnden kan
prova ar om forutsattningar finns for att, pa ansokan av hyresgasten, forelagga

hyresvarden att vidta och atgarda brister i den lagenhet de hyr idag.

I.K. uppger att ansokan ska uppfattas sa att den utéver de uppraknade yrkandena
ocksa innefattar ett yrkande om att hyresvarden ska forpliktigas atgarda den brist de
har i lagenheten. Bristen innebér idag att lagenheten ar valdigt daligt ljudisolerad i
lagenhet 374. De missténker att fastigheten kan vara forstord och ha
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skador i sjalva konstruktionen. I.K. och hans fru stors av vibrationsljud pa 50 Hz
orsakade av den extrautrustning som grannen ovanfor tillats ha. Den extra frysen
orsakar ljudet. De har forsokt minimera ljuden i deras sovrum med plankor och
kartonger. Det vibrerar och darrar i deras l&genhet, ett exempel & om de vaknar kl.
02.00 pa natten sa darrar kudden. DA far de vanta med att sova till dess att grannens
kylskap stannar. P4 morgonen vid 06.00-07.00 borjar grannen flytta mébler eller hans
sang. Pa natten hors ljudet fruktansvart. | koket hors ocksa ljudet fran grannens
lagenhet. Idag &r de sa kansliga att de hor ljuden redan i borjan pa dagen sa de far
huvudvark resten av dagen. Det borjar med att de har ont i huvudet och da kollar de
matprogrammet de har pa surfplattan. De har hért med AF konsulten och deras

matutrustning stdmmer gverens med deras.

LK. fortydligar att det bara ar det vibrerande ljudet som han gor géllande sasom
brist i denna provning. Stegljud och andra ljud innebar inga direkta problem.

Ordféranden ber 1.K. utveckla i vilka avseenden han ifragasatter innehallet i den
rapport som Bostads AB Mimer har givit in.

I.K. uppger att vissa av konsultens matningar inte stammer. Det beror pa hur grannen
placerar sina mobler i ldgenheten. En annan konsult, som 1.K. har talat med, uppgav
att det var problem i grannens golv och att métutrustning skulle lamnas for att mata

ljud i flera dagar.

Ordfaranden ber 1.K. fortydliga huruvida han anser att det ar konstruktionen pa huset
som det ar fel pa eller om han, sdsom han anfort i skrift, anser att de upplevda
missljuden uppsatligen orsakas av nagon for att skada honom och hans fru och om

han i sa fall har kontaktat polisen.

LK. uppger att det &r den extra frysen som orsakar ljudet men att han misstéanker att
det &r s att ndgon forsoker skada honom. De saknar en rapport fran AF konsult dar de
testar ljudisoleringen. Nagon test pa ljudniva och ljudisolering borde ha gjorts. 1.K.
uppger att de varit i kontakt med polisen, men att de inte gor
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nagonting. Sa fort de ringer till polisen stanger grannen av kylskapet. Grannen hor
allt vad 1.K. och hans fru talar om i sin lagenhet. Likasa hor de allt vad grannen talar
om i sin lagenhet. Polisen har inte besokt dem i l&genheten, for de uppger att det inte

ar ett &rende for dem, utan att de ska véanda sig till hyresndmnden.

Det antecknas att 1.K. i skrift att han ibland upplever en oro for att 6verleva natten,
pa grund av de allvarliga storningar som han upplever. Pa forfragan fran ordféranden
anger han att trots denna oro for sin och sin hustrus liv har de valt att tacka nej till de
ersattningslagenheter som Bostads AB Mimer har erbjudit dem da de tycker att det
ké&nns orattvist om grannens behov av en extra frys ska tvinga dem att acceptera en

lagenhet som de inte trivs lika bra i som den de hyr idag.

I.K. uppger att det kanns sa orattvist att de som har skott sig ska behova flytta. Deras
lagenhet har lag hyra och é&r ljus, de har en fin tomt som de tycker mycket om. De
forsoker sjalva bekampa missljudet for att i avvaktan pa hyresnamndens beslut. Varfor
ska de behdva flytta bara for att grannen har ett extra kylskap.

I.K. uppger att hoppades att Bostads AB Mimer skulle ta bort grannens extra frysskap
och de darefter skulle se om ljuden och vibrationerna fordndrades i deras l&genhet.
Miljo- och halsofdrvaltningen har inte yttrat sig, men de har varit pa besok i
lagenheten. De har mailat till dem, men inte fatt nagot svar. Milj6- och
halsoforvaltningen har gjort matningar i lagenheten och uppgett att I.K. kan
aterkomma till dem om en ny métning. 1.K. uppger att det enda kommunen kan géra
ar att forelagga Bostads AB Mimer att betala vite, men vad &r det for mening.

Ordféranden informerar LK. att hyresnamnden inte heller kan gora nagot annat
heller &n att, om skal for det finns, forelagga Bostads AB Mimer att vidta atgarder
vid dventyr av att betala vite.

LK. uppger att de har sokt en lagenhet som var tillganglig pa Bostads AB Mimers

hemsida, men de fick den inte.
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Bostads AB Mimer

- bestrider skadestand om 10 000 kr fér sveda och vark, fran den 6 april 2018 och
framat. Det finns inga forutséttningar for nadgon éverenskommelse om nagot belopp
med tanke pa alla atgarder de har utfort och nagon brist inte langre finns.

- bestrider yrkandet om att tomstélla grannens lagenhet, eftersom det inte finns nagot

behov.

Ordforanden efterhor om det finns nagra forutsattningar for att grannen pa frivillig

basis kan ta bort den extra frysen. Bostads AB Mimer uppger att grannen har behov av
en extra frys. Fran borjan nar dessa problem uppkom, kopte Bostads AB Mimer en ny
frys till grannen for att sékerstalla om det var sa att ljuden kom fran den gamla frysen.
De har inga indikationer att det skulle vara nagon medveten terrorisering storning fran

grannens sida. Inga andra grannar har uppgivit att de har blivit stérda av ljud.

A.H. redogor for Bostads AB Mimers policy betraffande medicinsk fortur och att
bostads omraden i centrala staden och Oxbacken inte ingar dar, eftersom det kréavs
lang kotid for att fa lagenhet i dessa omraden och det &r inte rattvist mot de som sttt i
ko i manga ar. Dessa omraden undantas alltid fran deras fortursbedomningar och sa

aven i det har fallet.

De har talat med I.K. om vilken sorts lagenhet, om de hade nagra sarskilda 6nskemal.
Det hade han inte. Det enda dnskemalet var att lagenheten skulle ha tre rum och kok.
Varken hyra eller omrade var nagot krav, inga andra 6nskemal lamnades férutom att

lagenheten skulle ha tre rum och kok.

Bostads AB Mimer anfor att de har darefter erbjudit 1.K. ldgenheter om tre rum och

kok i omradet Backby, Hemdal, Fredriksberg och Vallby.

I.K. uppger att lagenheten pa Béckby tackade de nej till pa grund av att lagenheten
var i daligt skick, som de sag nér de tittade in genom fonstren. De har idag en

uppvuxen uteplats med buskar och bar. Den erbjudna lagenheten hade en mycket
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mindre uteplats och aven den var i daligt skick. Det gick inte att plantera nagot dér,
eftersom uteplatsen inte hade sollage. Hans fru sa da nej, eftersom de har sa fint idag

jamfort med den erbjudna lagenheten.

Vad galler lagenheten pa Hemdal sa uppger 1.K. att de tackade nej for att hans ex

bor dér. Hans ex har egen villa dar och de skulle bli ndstan grannar.

Lagenheten pa Fredriksberg ligger alldeles for langt ifran hans hustrus arbete, eftersom
hon arbetar pa en redovisningsfirma pa Backby Park. Likasa ligger aven lagenheten pa
Vallby for langt ifran hans hustrus arbete. Det &ar valdigt stokigt kring den erbjudna
lagenheten pa Vallby och det bor mest syrianer dar. Hans hustru maste byta buss tva
ganger for att ta sig till arbetet, forst en buss ned pa stan och darefter till Backby. Hans
hustru som har en social fobi trivs véldigt bra dar de bor idag, eftersom de idag bor i en
miljo hon trivs i, hon kanner alla grannar och grannarna kédnner dem. Hyran for de
lagenheterna de blev erbjudna var hogre &n de har idag. Idag har de en hyra om 6 000

kr i manaden.

Bostads AB Mimer uppger att den erbjudna lagenheten pa Backby var nyrenoverad
och lagenheten pa Fredriksberg ligger pa fem minuters gang avstand till Backby Park.
LK. namnde aldrig att hyran var nagot krav. Lagenheten pa Hemdal hade en hogre
hyra ca 8 000 kr i manaden, men for de évriga var hyran lagre.

Rapport fran AF-Infrastructure AB, som &r ingiven till ndamnden den 24 augusti 2018,

aktbilaga 33 genomgas. Parterna ar 6verens om riktvardet 43 ar det som galler.

LK. uppger nér det géller den inlamnade rapporten att, det borde vara den ekvivalenta
ljudnivan som man gar efter och inte det maximala vardet. Nar det géller vad Bostads
AB Mimer ar skyldig att atgarda. De ifragasatter mattidpunkten, eftersom grannen
visste ndr matningen skulle vara och har anpassat sig efter detta. Strémmen i deras
lagenhet var avslagen och det kan paverka matvardena. De valde sjélva att stanga av
strommen i sin lagenhet. Resultatet fran matningen ar inte ett permanent resultat som

galler idag. Istallet borde matningarna ha pagatt under flera dagar och nétter for
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att se att resultatet paverkades. For tre fyra ar sedan, nar M var vaktméstare, var det
samma problem med missljud, men da valde den grannen att plocka bort sin frys. De
matningar som LK. sjalv har gjort och aberopat ar gjorda av honom sjalv med hjalp av

en Ipad.

Bostads AB Mimer uppger att de har varit tydliga med anlitad konsult att de vill ha
ratta resultat sa att de kan gora de atgarder som behovs for att komma till ratta med
problemet. I tidigare inlamnad rapport fran juli 2018 gjordes matningar i lagenheten
betraffande ljud och steg. | sista sidan av aktbilaga 33 under kommentarer framgar att
vardet fran grannens frys inte gar att uppmata. Inga av matnivaerna ar skadliga for
hélsan. Inga andra hyresgaster i huset har klagat pa ljud och vibrationer. De kan inte
gora nagot mer an vad de har gjort.

Pa fraga fran ordféranden uppger 1.K. att namnden vid en besiktning pa dagen

troligtvis inte skulle hora nagot ljud, eftersom ljuden &r tydligast nattetid.

Sammantradet som pagatt mellan kl. 09.00 — 09.42 forklaras avslutat och beslut
kommer att meddelas den 18 september 2018 kl. 14.00

Efterkommande handelse, mail fran 1.K. inkommer den 12 september 2018, aktbilaga
47.

Hyresnamnden har déarefter 6verlagt till foljande
BESLUT (att meddelas den 18 september 2018, ki 14:00)

1. Yrkande om att hyresndmnden ska forelagga Bostads AB Mimer att erbjuda
K. ersattningsbostad avvisas.

2. Yrkande om att hyresnamnden ska alagga Bostads AB Mimer skyldighet att till
LK. utge ett belopp uppgaende till 10 000 kr avvisas.

3. Anstkan om att ndmnden ska féreldgga Bostads AB Mimer att tomstélla
ldgenheten ovanfor den som LK. hyr alternativt avlagsna grannens extra frys

avslas.
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Skal

Tillampliga lagrum

Enligt 12 kap. 118 forsta stycket p 5 och 16 § jordabalken far hyresnamnden, om
lagenheten skadas fore eller under hyrestiden utan att hyresgésten ar ansvarig for
skadan eller om hinder eller men pa annat sétt uppstar i nyttjanderatten utan
hyresgastens vallande, alagga hyresvarden att avhjalpa bristen (atgardsforelaggande).
Forelaggandet far forenas med vite.

Hyresnamndens bedémning

Skadestand och erséttningsbostad

Lagstod saknas for namnden att prova dessa yrkanden, varfor ansokan i den delen
avvisas. Hyresnamnden beddmer att forutsattningar for forlikning i dessa delar

uppenbart saknas.

Fraga om s kallat atgardsforelaggande

Hyresnamnden har forst att bedéma huruvida en brist i form av stérande brummande
ljud pa 50 Hz férekommer i provningslagenheten. Inledningsvis konstateras att
hyresndamnden inte har funnit skal att ifragasatta I.K. uppgifter om att han och hans
fru upplever sig storda av ljud i lagenheten. Namnden har dock forst att ta stallning
till huruvida det i lagenheten forekommer en ton pa 50 Hz av sadan omfattning och

styrka att den kan anses innebéra en brist i nyttjanderatten.

Av utredningen framgar att det i lagenheten tidigare har gatt att uppmata vérden
overstigande gransvarden nar det galler vibration pa 50 Hz. Bostads AB Mimer har i
yttranden redogjort for de atgarder som har vidtagits for att komma till ratta med
dessa ljud. Den aktuella frysen i lagenheten ovanfér 1.K.s har bytts ut mot en helt ny
och den har stallts pa en vibrationsddmpande matta. Hyresgasten har erhallit
ekonomisk kompensation i enlighet med dverenskommelse mellan parterna infor
hyresnamnden i ett tidigare drende. Av rapport fran AF Infrastructure AB, Ljud- och
vibrationer i Stockholm, daterad den 23 augusti 2018, framgar att efter vidtagna

atgarder kan tonen vid 50 Hz inte langre uppmatas i koket eller sovrummet. |
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vardagsrummet har tonen kunnat uppmatas som ett pulserande ljud men medelvérdet
av matpunkterna i rummet har uppmatts till 1 dB éver Folkhdlsomyndighetens
allmanna rad och av rapporten framgar vidare att 1 dB utgor en for 6rat ej horbar
skillnad.

Hyresnamnden har inte pa eget initiativ forordnat om nagon besiktning av den
aktuella lagenheten da 1.K. uppgivit att grannen i sa fall kommer att stanga av frysen
for att forhindra att namnden kan gora nagra iakttagelser till stod for utredningen och
att stérningarna framst kan upplevas nattetid. Hyresndmnden bedémer att I.K. med
sina egenhandigt utférda matningar pa Ipad, stallda mot den rapport frén AF
Infrastructure AB som Bostads AB Mimer har aberopat, inte har formatt visa att
nagon brist i form av en ton vid 50 Hz forkommer i sadan utstrackning att det

foreligger en brist i nyttjanderatten.

[.K. har uppgivit att han och hans fru till foljd av tidigare konstaterade ljud &r mer
kéansliga for toner pa den aktuella frekvensen, &n genomsnittspersonen.
Hyresnamnden beddmer att fraga om huruvida brist forekommer i nyttjanderatt ska
provas utifran hur hyresgaster i allmanhet upplever intryck, och att lagliga
forutsattningar saknas for att i bedomningen ta hansyn till behov hos sarskilt kansliga
personer. Dartill bedémer ndmnden att, &ven om en brist hade ansetts foreligga, har
Bostads AB Mimer vidtagit de atgarder som bedoms kunna begaras, sérskilt med
hansyn till den tekniska utredningen och de ersattningsldgenheter som Bostads AB
Mimer har erbjudit I.K..

Av de skal som framgar ovan ska ansokan om atgardsforelaggande avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga
Overklagande senast 9 oktober 2018

Ulrika Johansson

Protokollet uppvisat/





