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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
‘Avdelning 02 2022-Yeoer § C OH 14177-21
Rotel 020102 F(‘jredgbgni{;g(i
Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresnamnden 1 Malmé, beslut 2021-11-04 i drende nr 1727-21, se bilaga A

PARTER

Klagande

Mohammad Omar Albashash, 19770105-3592
Agardsgatan 9

372 35 Ronneby

Ombud: Juristen Rikard Ronnels
Hyresgéstforeningen

Region Sydost

Box 301

581 02 Link6ping

Motparter

1. Michael Johansson, 19551211-2938
Norra Skolvigen 8B

739 30 Skinnskatteberg

2. Svante Rasmark, 19800829-9375
Soédra vigen 8
373 31 Nattraby

SAKEN
Atgirdsforeldggande

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovrétten avslar 6verklagandet.

Dok.Id 1828532

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 mandag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.svea.se
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YRKANDE I HOVRATTEN

Mohammad Omar Albashash har yrkat bifall till sin talan i hyresnimnden avseende
foljande &tgérder

1. underhall och montering av ské&pluckor och ladfronter i kéket,

2. underhall av garderobsddrrar i sovrum som har lossnat,

3. téta balkongddrren, samt

4. byta handfat 1 badrum.

PARTS TALAN

Mohammad Omar Albashash har vidhallit vad han anforde i hyresndmnden och dér-
utdver lagt till bl.a. f6ljande. Skapluckorna, 1adfronterna och garderobsddrrarna ér
sonder och hade lossnat redan nér han flyttade in i ldgenheten &r 2013. Han har alitsa
inte véllat dessa brister. Skadan pa handfatet uppstod genom att Svante Rasmark
tappade ett verktyg i samband med ett elarbete under hyrestiden. I den delen &r det
alltsé fraga om en skada som visserligen uppstatt under hyresforhillandet men som han
inte &r ans;&/arig for. De aktuella bristerna utgér hinder och men i hans nyttjanderiitt.
Anledningen till att han dr6jt under lang tid med att vidta réttsliga atgérder pa grund av

bristerna &r att han tidigare inte kdnde till att det fanns en sddan méjlighet.
HOVRATTENS SKAL

Utredningen

Hovriétten har tagit del av utredningen i mélet. Utredningen &r densamma som i hyres-
ndmnden.

Riittsliga utgz‘ingspunktef

Nér det géller de péstédda bristerna avseende balkongdorren, skapluckorna, 14dfron-

terna och garderobsddrrarna hivdar Mohammad Omar Albashash att dessa fanns redan
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vid hyrestidens borjan. Han gor alltsé gillande att det dr fraga om s.k. ursprungliga
brister. Provningen 1 denna del avser ddrmed om ett atgérdsforeldggande ska utfirdas
med stod av bestdmmelsen i 12 kap. 11 § forsta stycket 5 jordabalken. Om en bostads-
lagenhet pé tilltrddesdagen inte &r i det skick som hyresgéisten har rétt att fordra far
enligt den ndmnda bestimmelsen hyresvarden forelédggas att avhjilpa bristen. Enligt

9 § samma kapitel &r utgangspunkten att hyresvérden pé tilltridesdagen ska tillhanda-
hélla lagenheten i sédant skick att den enligt den allménna uppfattningen p orten &r
fullt brukbar for det avsedda d&ndamaélet.

Nir det géller den pastadda bristen avseende handfatet ska denna enligt Mohammad
Omar Albashash ha uppstétt under hyrestiden utan att han &r ansvarig f6r den. I den
delen &r frigan dérmed om ett &tgérdsforeldggande ska utfardas med stod av bestim-

melsen 1 12 kap. 16 § forsta stycket 1 och andra stycket jordabalken.

Det &r hyresgésten som har bevisbordan for att det forekommer séddana brister 1 ldgen-
heten som motiverar att ett tgérdsforeldggande ska utfardas. Som huvudregel aligger
det déremot hyresvérden att visa att pastddda brister uppkommit under hyrestiden (se
RH 2017:5 och jfr NJA 1987 s. 668).

Hyresvérden har som utgdngspunkt &ven bevisbordan for att en brist som uppstatt
under hyrestiden véllats av hyresgésten (jfr NJA 1991 s. 476). I vissa situationer dér
bevisldget dr sddant att hyresvérden saknar eller i praktiken har mycket begréinsade
mojligheter att sékra bevisning kan dock bevisbdrdan placeras pa ett annat sétt

(jfr NJA 2019 s. 94 p. 30). I det avseendet har det i praxis slagits fast att skador pa
egendom som under hyrestiden normalt inte &r atkomlig for annan &n hyresgésten och
som typiskt sett uppkommer genom ovarsamhet far antas ha vallats av hyresgésten
eller ndgon for vilken denne dr ansvarig, sdvida det inte framkommer omstédndigheter
som tyder pd att skadan uppkommit p& annat sétt (se NJA 1975 s. 657, Svea hovritts
beslut den 17 januari 2020 i mal nr OH 11917-18 med d#ri gjorda hénvisningar och
Svea hovritts beslut den 6 mars 2020 i mal nr OH 12049-18).
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Hovrittens bedomning

Nér det géller den pastddda bristen avseende balkongddrren anser hovrétten aft en
balkongdorr som inte &r tét 1 och for sig kan innebéra att en bostadsldgenhet inte &r
fullt brukbar. Det som forekommit i hovrétten motiverar dock ingen annan bedém-
ning &n den som hyresndmnden har gjort betrdffande balkongddrren. Mohammad
Omar Albashash har alltsé inte visat att d6érren inte &r tét. Det finns ddrmed inte

forutsittningar for ett tgirdsforeliggande 1 den delen.

Parterna &r Gverens om att de Gvriga brister som Mohammad Omar Albashash har

gjort gillande foreligger.

Enligt hovritten kan &ven trasiga och lossnade skapluckor, ladfronter och garderobs-
dorrar 1 och for sig vara s&dana brister som innebér att en bostadsligenhet inte #r fullt

brukbar. Fragan &r d& vad som #r visat i denna del.

Mohammad Omar Albashash har i sitt forhor bekraftat sitt pastdende om att skap-
luckorna, ladfronterna och garderobsddrrarna var trasiga och hade lossnat frén sina
platser nér han flyttade in men inte ldmnat n&gra nérmare uppgifter om pa vilket sétt de
skulle ha varit trasiga. Svante Rasmark har uppgett att han infér Mohammad Omar
Albashashs tilltride gjorde en okuléir besiktning av ligenheten och att alla skapluckor,
l&dfronter och garderobsddrrar dé var hela och fastmonterade. Vidare har Mehmet
Mustafic berittat att han besokte ligenheten under sommaren 2013 for att ta stillning
till om han ville hyra den. Enligt honom saknades det d& inte nagra luckor eller fronter
1 koket och alla garderobsdorrar satt fast som de skulle. Mehmet Mustafic har beskrivit
lagenhetens davarande skick som bra och uppgett att han inte avbéjde hyreserbjudan-
det till f6ljd av skicket utan pa grund av att ligenheten var f6r stor. Svante Rasmarks
och Mehmet Mustafics uppgifter om skicket fsre Mohammad Omar Albashashs till-

trade fér visst stod av den skriftliga bevisningen.

Sammantaget finner hovrétten att hyresvéirdarna har visat att bristerna avseende
sképluckorna, ladfronterna och garderobsdérrarna har uppstétt under hyrestiden. Det

finns dédrmed inte heller forutséttningar for ett atgérdsforeldggande i denna del.
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Skadan pa handfatet avser egendom som under hyrestiden normalt inte &r dtkomlig

for annan &n hyresgésten. Det maste dven anses vara en sddan skada som typiskt sett
uppkommer genom oaktsamhet. I utredningen betriffande skadan stir ord mot ord.
Mohammad Omar Albashash har i sitt f6rhor uppgett att den uppstod genom att Svante
Rasmark kom for att 4tgérda en lampa i badrumssképet ndgra manader efter att hand-
fatet hade installerats ar 2018 och d& tappade ett verktyg i handfatet. Svante Rasmark
har & sin sida férnekat detta och uppgett att han aldrig bestkt ldgenheten for att atgérda

‘en lampa i badrumsskéapet.

Under dessa forhéllanden kan det inte séigas ha framkommit nagra omsténdigheter
som tyder pé att skadan pa handfatet uppkommit pa annat sétt &n genom Mohammad
Omar Albashashs oaktsamhet. Den aktuella bristen far dérf6r antas ha vallats av
honom eller ndgon som han &r ansvarig for. Inte heller i denna del finns det alltsi

forutséttningar for ett atgérdsforeldggande.

Slutsatsen av det anférda &r att 6verklagandet ska avslas.

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

Svea hovritt inte §verklagas.

pl fafe

I avgdrandet har deltagit hovriittsraden Maj Johansson och Carin Héckter samt

tf. hovrittsassessorn Bror Aili, referent.
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HS"(RES- OCH ARREI\JDE— BESLUT Aktbilaga 66
NAMNDEN I MALMO 2021-11-04 Arende nr
Hyresndmnden 1727-21 Rotel 2
Niamnden

Hyresradet Susanne Bjorkman Ragnarson
Per Harrtoft och Urban J6nsson

Fastighet/Adress
Tranan 7, Agirdsgatan 9, Ronneby

PARTER

Sokande (hyresgist)
Mohammad Omar Albashash, 19770105-3592
Agardsgatan 9 Lgh 1102, 372 35 Ronneby

Ombud: Josefin Andersson
Hyresgéstforeningen Region Sydost
Ronnebygatan 2, 371 32 Karlskrona

Motparter (hyresvird)
1. Michael Johansson, 19551211-2938
Sodra Vigen 8, 373 31 Nattraby

2. Svante Rasmark, 19800829-9375
Sddra Végen 8, 373 31 Nittraby

Saken
Atgirdsforeliggande

Hyresndmnden meddelar f6ljande

BESLUT

1. Hyresndmnden foreligger Svante Rasmark och Michael Johansson att senast den
15 januari 2022 i Mohammad Omar Albashas ligenhet pa Agardsgatan 9 i
Ronneby, vidta foljande dtgirder '

A. Byta binkskivan i koket.
B. Byta golvmattan i kdket.
C. Byta glasrutan i fonstret i sovrummet.

D. Gora underhall av parkettgolv vid balkongdorr och troskel vid balkongddrren.

Dok.1d 110473
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid

~ Box 4287 Hovrittstorget 1 040-3534 00 - méndag — fredag
203 14 Malmé E-post: hyresnamndenimalmo@dom.se 08:00-16:00

www.domstol.se/hyres--och-~
arrendenamnden-i-malmo/
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E. Underhalia insidan av balkongddrren.

F. Montera dorrar pa kommoden i badrummet.

G. Atgirda sa att samtliga Sppningsbara fonster i ligenheten gér att 5ppna.
H. Underhalla fonster och fonsterbankar dar farg har flagnat etc.

I. Ordna godtagbara torkmdjligheter i torkrummet.

2. Hyresndgmnden avsldr Mohammad Omar Albashashs yrkande om atgérder med
skapsluckor och ladfronter 1 kdket, otét balkongddrr, byte av handfat och montering av
garderobsd{rrar 1 sovrummen.

3. Hyresndmnden avslar yrkandet om vite.

Skil for beslutet

Arendet handlar om atgirdsforeliggande: Om en hyresvird brister i sin underhdlls-
skyldighet av en bostadsldgenhet eller hinder eller men pd annat sétt uppstdr i
nyttjanderdtten utan att hyresgdsten dr vaillande, fdr hyresndmnden enligt 12 kap. 16 §
andra stycket jordabalken pd ansokan av en hyresgdst dldgga hyresvirden att

avhjdlpa bristen.

Parternas talan

Hyresgdsten, Mohammad Omar Albashas, har yrkat att Svante Rasmark och Michael
Johansson atgérdar fel och brister enligt nedan lista i1 ldgenheten och huset, inom fyra
veckor frin dagen for nimndens beslut, vid risk av vite 35 000 kr.

1. Underhéll och uppsittning av skapsluckor och Jadfronter i koket.

2. Byte av bankskivan i kdket.

3. Byte av sOndrig golvmatta 1 kdket.

4. Uppsittning av garderobsddrrar i sovrum som har lossnat.

5. Se till s4 att igensatta fonster i sovrum och kok gér att 6ppna.

6. Underhélla fonster och fonsterbidnkar i sovrum och vardagsrum.

7. Atgirda spricka i glas i fonster.

8. Tita balkongddrren.
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9. Underhélla sliten balkongdorr och troskel 1 vardagsrummet.

10. Underhélla slitet och skadat parkettgolv vid balkongdérr.

11. Byta handfat i badrum.

12. Montera dorrar pa kommod i badrum.

13. Ombesorja godtagbara torkmojligheter 1 torkrummet i kdllaren.

Mohammad Omar Albashas har bestritt att han varit vallande till nigon av de brister
och men han gjort géllande. Han har &ven ansett att hyresavtalets villkor om att
hyresgésten ska byta glas 1 fonster - p. 7 ovan - 4r oskéligt och att hyresvarden darfor
ska aldggas att byta glaset.

Hyresvirdarna, Svante Rasmark och Michael Johansson, har bestritt att vidta ovan
yrkande atgérder, utom delvis punkt 6 (méalningen av fonster och fonsterbdnkar i
igensatta fonster) och de har bestritt vitet. De har medgett att vidta ett antal andra
atgérder i ldgenheten som ndmnden d& inte provar. |

Svante Rasmark och Michael Jobhansson har &ven gjort géllande att Mohammad Omar
Albashas varit vardslos och orsakat de brister och fel han pastdr. Han har varit vardslos
med vatten i kket, 1atit balkongddrren std 6ppen nér det regnat, varit vardsios med
sképsdorrar, 1adfronter och garderobsddrrar och det ar han som klistrat igen fonstren.

De har &ven ansett att det finns tillriickliga torkm6jligheter i torkrummet.

Utredningen i drendet

Parterna har &beropat skriftlig bevisning och besiktning i ligenheten pa Agirdsgatan 9.
P deras begéran har nimnden hallit forh6ér under sanningsforsikran med dels
Mobammad Omar Albashas dels en av hyresvirdarna: Svante Rasmark.

P& hyresvirdarnas begéran har vitinesforhor héllits med Mehmed Mustafic, Lars

Widell och Tim Svensson

Hyresnimndens bedomning

Parterna har i princip samma uppfattning i att det foreligger fel och brister i
lagenheten. De har dock olika syn pa vem som orsakat dem och om de ska &tgérdas av

hyresvérden eller inte.
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Vad giller torkmdjligheter 1 torkrummet har parterna olika uppfattning om det nu &r -
tillréickligt eller inte. -

Vad visar utredningen i drendet?

I drendet kan det konstateras att skicket i ldgenheten vid hyresgistens inflyttning ar
2013 &r viktigt for en korrekt bedomningen av tvisten. Det finns dock inget
besiktningsprotokoll frin den tidpunkten och skicket i ldgenheten &r da inte objektivt
dokumenterat. Det 4r en stor brist i utredningen som bade hyresvérd och hyresgést far

ta konsekvenserna av.

Utredningen om skicket i ldgenheten innan Mohammad flyttade in har kompletterats
bl.a. med forhor med parter och med vittnen. Det har dock varit svirt for parterna att fa
fram uppgifter i dem som kan anvéndas av ndmnden. Inte heller den skriftliga
bevisningen har tillfort annat &n fragmentariska uppgifter. Ingen av parterna - alltsa

varken hyresgist eller hyresvérd - har framstatt mer trovérdig dn den andre.

Svante Rasmark har i sitt forhor berdttat om skicket i ligenheten nir Mohammad Omar
Albashas flyttade in men uppgifterna ar inte tillrfickligt sidkra eller konkreta for att
kunna ldggas till grund for beddmningen i nimnden. Hyresvirdarna verkar inte ha

ndgra fasta rutiner for hur de gdr nér hyresgéster flyttar ut och in.

Vittnet Mehmet Mustafic har varit pa besok i ldgenheten vid ett tillfille efter att han fatt
erbjudande om att hyra ligenheten sommaren 2013. Han tyckte att ligenheten var i bra
skick d& men uttrycker sig endast sdkert pd en punkt: skdpsddrrarna i koket och

garderobsdorrar satt pa sin plats.

Mohammad Omar Albashas har i sitt forhdr bestritt att han varit vallande till de brister
och men, han gor géllande. Han har uppgett att ligenheten var i mycket daligt skick
nér han flyttade in men att han litat p& hyresvardarnas 16fte att de skulle atgérda felen
och renovera lagenheten. Det forhallandet att han har véntat nirmare 8 &r innan

ansdkan getts in till nimnden och hans i 6vrigt ganska obestdmda utsaga i nimnden
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gor att hans uppgifter kan ifrdgasittas pa flera punkter. Att han inte ként till sina
rittigheter dr inte en trovérdig forklaring med hinsyn till att samma regler som géller i
Sverige dven synes gélla i hans tidigare hemland Syrien. Hans uppgifter om skicket nér
han flyttade in dr vaga och opreciserade. Han ndmner att det var smutsigt och annat
som nu inte &r aktuellt. En del uppgifter &r ofullstindiga och svéra att begripa.
Némnden bedémer t.ex. étt hans uppgift om trasiga skdpsdorrar och garderobsddrrar
inte &r trovérdig. Han kan ju inte beskriva vad som var trasigt eller sénder med dem,
nér han flyttade in.

Mohammad Omar Albashas har vidare &beropat foton som péstés vara tagna i
anslutning till att han flyttade in i ldgenheten. Dessa &r inte daterade och har ldmnats in

till nimnden dagen innan besiktningen och #r dérfér mindre tillforlitliga.

Vittnet Lars Widell har uttalat sig om ldgenhetens skick efter sommaren 2021 men
samtidigt betonat att han inte gjort ndgon besiktning av ldgenheten och att han endast
spekulerat om vad som orsakat brister och men. Hans utsaga har varit allmént hillen

och 4r inte av sddan styrka att den kan liggas till grund for nimndens bed6mning.

Vittnet Tim Svensson har uppgett att han varit med och hjdlpt Svante Rasmark nér
denne monterat handfat och kommod i lagenheten &r 2018. Han har dven betonat att
hans minne av besoket och vad som hénde d&, dr daligt. Samtidigt har Mohammad
Omar Albashas i sitt forhor mycket bestdmt uppgett att det inte var Tim utan andra
personer, Micke och Niklas, som var med nér handfatet och kommoden installerades.
Mot den bakgrunden &r det inte mdjligt att anvinda Tims uppgifter alls vid

bedémningen av drendet.

Stutsats av ovan: Pd grund av det anforda far ndmndens bedémning grunda sig i de
iakttagelser som ndmnden kunnat gbra vid besiktningen samt de fa andra konkreta
uppgifter som ndmnden bedomt tillforlitliga. Dessa framgdr nedan.

Hyresndmnden kunde vid besiktningen konstatera att ligenheten é&r i stort behov av

underhdll. T.ex. har s&vél badrum som kék gammal och delvis uttjint ytskikt och
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- inredning. Parkettgolvet i vardagsrum och trigolv i sovrum har inte tagits om hand pa
ménga, manga ar. Den renovering som hyresvirdarna beréttat om i mitten av 2000-
talet har varit begrdnsad och det har bott flera andra hyresgéster i ligenheten innan
Mohammad flyttade in. Eftersom hyresvérdarna medgett att &tgérda en hel del i

ldgenheten uppfattar ndmnden att dven de anser att lJdgenheten har ett underhallsbehov.

Utgangspunkten for beddmningen &r att en hyresvérd inte &r skyldig att dtgdrda skador
och brister som hyresgésten édr ansvarig for eller som hyresgésten har véllat. T de fall
atgarder méste vidtas av hyresvirden for att sékerstéilla ldgenhetens funktion, far
hyresvérden i s& fall krdva hyresgésten pa betalning for de utforda &tgérderna.

Allmiént géller att hyresgésten har rétt till normal forslitning och om hyresgésten inte dr

ansvarig, ska hyresvirden &tgérda bristen.

Hyresndmnden bedomning av hyresgéstens yrkanden

1. Underhall och montering av skdpsluckor och ladfronter i koket

Det ér totalt fem skapsluckor och tva ladfronter som har lossnat. Luckorna och
ladfronterna &r helt av och sdnder pé ett sétt som inte &r normalt slitage utan
tyder pa vardslost handhavande. Det finns uppgifter som talar for att luckorna
satt fast innan hyresgésten flyttade in. Hyresgésten har inte gjort sannolikt att
bristen funnits nér han flyttade in och dé ar det istillet sannolikt att hyresgésten
varit villande till skadorna. Det dr dd en brist som hyresvdrdarna inte behdver

datgdrda. Yrkandet ska avslds i den delen.

2. Byte av bankskivan i koket. ,
Bénkskivan ér av enkel kvalitet, gamamal och sliten. Den visar tydligt spar av

normalt slitage och nér en sddan bankskiva borjar bli sliten &r det svart att halla
den torr och da 4ldras den snabbare. Det finns inget konkret i utredningen som

tyder pé att hyresgésten varit vardslds med vatten eller skurit i skivan.

Det dr inte sannolikt att hyresgdsten dr vdllande till bristen och hyresvirdarna

ska dldggas att dtgdrda skadorna i den. Enklast dr nog att byta den.
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. Byte av eller dtgiird av sOndrig golvmatta 1 kbket.

Golvmattan &r gammal och nu helt forstérd efter att elementet i koket gick
sonder tidigare i ir och vatten lackt ut pa golvet. Mattan gér inte att lJaga och
maste bytas ut. Hyresgésten har inte orsakat lickan. Oavsett hur mattan kommit
dit, och hur golvet ser ut under, &r det nu en sddan brist som uppstdtt utan
hyresgdstens vallande eller agerande och som hyresvdrdarna ska dldggas att

dtgdrda.

. Underhill av garderobsdorrar i sovrum som har lossnat och saknar gdngiérn,

Dorrarnas gingjam dr helt av och sdnder pi ett sétt som inte &r normalt slitage
utan tyder pd véirdslost handhavande. Det finns uppgifter som talar for att
dOrrarna satt fast innan hyresgésten flyttade in. Det dr inte sannolikt att bristen
Jfunnits ndr hyresgdsten flyttade in utan istillet sannolikt att hyresgdsten varit
vallande till skadorna. Bristen behdver hyresvirdarna inte dtgirda. Yrkandet

ska avsldas i den delen.

. Atgirda si att ipensatta fonster i sovrum och kdk gir att Sppna.

Ligenheternas fonster ir med fa undantag i behov av underhall p2 insidan pa
olika sétt. Det &r en brist att oppningsbara fonster inte kan 6ppnas. Némnden
har konstaterat att de fonster som inte gar att 6ppna &r igensatta med material
som uppenbart suttit dér en ldngre ﬁd och dé sannolikt redan innan hyresgésten
flyttade in. Svante Rasmark har inte uppgett ngon grund till varfér han tror att
Mohammad klistrat igen fonstren. Hyresvirdarna har ju inte besiktigat
lagenheten eller haft ndgon vidare kontroll Gver liget i den. Mot den angivna
bakgrunden &r det inte visat att fonstren satts igen av Mohammed Omar
Albashash. Det anférda innebdr att hyresgdsten inte orsakat bristen och att

hyresvirdarna ska dléggas att se till sa att fonstren kan dppnas.

. Underhilla fonster och fonsterbdnkar i sovrum och i vardagsrum.
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Hyresvirdarna har medgett att se 6ver dven dessa snickerier om det &r mojligt
pa de fonster som inte gér att Sppna. Enligt ndmndens beddmning under punkt
5 ovan ska hyresvirdarna dtgérda de igensatta fonstren sa att de gér att 6ppna.
Némnden beddmer att det nu &r dags for sedvanligt underhall pd insidan av de
fonster dér farg flagnat och da &ven de fonster som &r igensatta. Det dr brister

som hyresvirdarna ska dldggas att dtgdrda.

Atgdirda spricka i glas i fonster.

Sprickan i glaset &r ganska liten och har framforts sent under handldggningen i
nimnden. Ingen av parterna verkar ha mérkt av den och det &r inte uteslutet att
den fanns dir redan ndr hyresgésten flyttade in 2013. Det &r d4 inte uppenbart
att sprickan uppstétt genom vardsloshet fran hyresgésten. Sprickan kan &dven ha
uppkommit av rdrelser i konstruktionen eller genom en olyckshédndelse och &dr
da typiskt sett en dtgird som ska vidtas av hyresvirden. Ndamnden bedémer
alltsa att hyresgdsten inte Gr vallande till sprickan och att hyresvirdarna ska
dliggas att byta glaset.

Det forhallandet att hyresavtalet innehéller villkor om att hyresgésten sjélv ska
byta sondriga glasrutor fordndrar int bedémningen. Det &r bade skiligt och
rimligt att det &r hyresvirdarna som vidtar &tgérden i det aktuella fallet. De har
mojlighet att utfora atgrden pa ett fackmannaméssigt sétt och utan risk att

fonstret eller huset tar skada.

. Té#ta balkongddGrren

Balkongddrren behover underhallas pé insidan och tréskeln behdver goras vid,
se nedan. Vid besiktningen kunde nimnden konstatera att balkongdérren gar
att stinga och verkar sluta tdtt mekaniskt. Det gér inte heller att sdkert faststélla
att det licker in vatten. Hyresvardarna bor folja upp ev. lickage efter att
underhall skett och det kan beh6vas titningslister infor vintern for att minska
drag. Hyresgdsten har inte visat att det finns en brist och yrkandet ska avslds i

den delen.



Sid 9

HYRES- OCH ARRENDE- : BESLUT 1727-21
NAMNDEN I MALMO 2021-11-04
Hyresndmnden

9-10. Underhélla sliten balkongdorr och tréskel vid dorren samt parkettgolv vid

11-12.

dodrren.

Némnden har vid besiktningen kunnat konstatera att varken golv, troskel eller

~balkongddsr har underhallits pd manga ar. Nér lack pa golv och troskel och

mélarfirg pa dorren nétts bort av ar som gétt r ytan mer kénslig for sHtage och
det uppkommer skador snabbare nir den anvénds. Vid sédant forhallande gér
det inte att sl fast att hyresgdsten medvetet utsatt golv, troskel och balkong-
dorr for regnvatten i sadan omfattning att den dr ansvarig for skadorna. Det Gr
alltsd inte sannolikt att skadorna beror pa hyresgdstens agerande och hyres-

vdrdarna ska dléggas att dtgdrda dessa brister.

Byta handfat och sitta dit dérrar pd kommoden

Handfat och kommod monterades &r 2018 och var d& i nyskick. Det iir enligt
ndmndens beddmning uppenbart att handfatet gétt sonder pga. ndgot hért och
tungt foremal tappats 1 det.

Hyresgéstens version att det &r hyresvirden som tappat ett verktyg i handfatet
ar mot hyresvirdens bestridande och uppgifter inte trovéirdig. Namnden
beddmer dérfor sannolikt att skadan orsakats av hyresgésten sjilv. Hyresgdsten
har i det avseendet varit vardslos och hyresvirdarna ska dd inte dldggas att

byta handfatet. Yrkandet avslds i den delen

Det finns inga dorrar pa kommoden under handfatet. Parternas uppgifter om
varfor sa &r fallet, gar isér. Det finns inget objektivt spér som tyder pa att
luckorna gétt sonder eller att géngjdrnen brutits av. Mohammad Omar Albasash
— som sparat alla andra trasiga och lossnade luckor och ddrrar i ligenheten och
l4tt kunde ha forvarat &ven dessa dorrar — har pa ett trovirdigt och detaljerat
sdtt uppgett att Svante Rasmark tagit med sig dorrarna nér det efter ett par
ménader visat sig att skruvarna till dérrarna lossnade. Han skulle byta skruv

eller gdngjdrn pd dorrarna, men kom aldrig tillbaka med dem.
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Svante Rasmark har visserligen bestritt detta men nimnden bedémer att det &r
hyresgéstens version som 4r den sannolika i detta fall. Det dr en brist att
kommoden inte har luckor. Nimnden anser att hyresgdsten inte kan anses

vdllande till bristen och att hyresvdrden da ska forpliktas att digdrda den.

13. Ombesoria godtagbara torkmdiligheter i torkrmmet.

For att fuktig tvatt ska kunna torka i rimlig tid behévs varme, flakt och
ventilation. Torkrummet finns 1 ett skyddsrumsliknande utrymme i kéllaren.
Vid besiktningen kunde ndmnden konstatera att det saknas tillrdcklig
ventilation i torkrummet och att det endast finns ett element i ena hdrnet som
varmekélla. Det finns inte heller ndgon flakt som kan sprida den vérme som
elementet ger. Oavsett om elementet tidigare kan ha varmt daligt, 4r det enligt
ndmndens beddmning inte tillrdckligt som varmekilla for ett rum av den
storleken. Utan flikt och med bristfillig ventilation r det uppenbart att det inte
finns godtagbar mdjlighet for hyresgésten att torka tvitten inom rimlig tid.
Mohammad Omar Albashas uppgift om att det tar 14ng tid att torka tvétten &r
saledes riktig. Det finns alltsd en brist och hyresvirdarna ska ddrfor aldggas

att vidta digdrd sd att hyresgdsten kan torka sin tvdtt pd rimlig tid.

Sammanfattning:

Hyresndmnden har alltsd bedomt att hyresvirdarna ska aldggas att vidta atgirder med
béankskiva och golv i kok, dorrar pd kommoden, Sppna de igensatta fonstren och
underhélla de fonster som behdver underhallas pd insidan. De ska dven dtgéirda det
skadade parkettgolvet och troskeln vid balkongddrren och underhélla balkongddrren
samt byta glas i fonstret och ordna godtagbara torkmdjligheter i torkrummet. Ovriga

yrkanden avslas.

Tid for atgdrdande
Med hinsyn till omfattningen av dtgérderna ovan &r skilig tid for att de ska vara

utforda senast den 15 januari 2022.
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Yrka.ndet om vite

Hyresvirdarna har under 4rendets handléggning i nimnden medgett att vidta flera
atgérder i ldgenheten och hade utfort en del av dem nér ndmnden var pé plats i
lagenheten. Andra étgérder var pdbdrjade och det fanns tid bokade for att de skulle
slutforas. Hyresvérdarna — som bada forklarat att de varit osékra pa sina' rittigheter och
skyldigheter i den hér typen av drende och att de dven borde ha sett till s& att det
upprittats besiktningsprotokoll — har visat lyhordhet infér ndmndens synpunkter om
vad som borde goras och om det kommande beslutet.

Mot den bakgrunden utgdr ndmnden fran att Svante Rasmark och Michael Johansson
vidtar de &tgérder som ndmnden beslutat om och att det sker inom den rimliga tid som

anges i beslutet. Yrkandet om vite avslas dérfor.

Om det visar sig att Svante Rasmark och Michael Johansson inte avser att vidta de
atgdrder nimnden har beslutat om, kan Mohammad Omar Albashas ge in en ny

ansokan med stdd av detta beslut och yrka vite.

Beslutet kan dverklagas till Svea hovritt senast den 25 november 2021. Hur man

dverklagar, se bilaga.
P& hyresnimndens vignar

Susanne Bjérkman Ragnarson
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Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga A

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras i nidgon del kan
du &verklaga. Hir far du veta hur det gér till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
nimnden inom 3 veckor frin beslutsdatum.
Sista datum {6t 6verklagande finns pi sista
sidan i beslutet.

Sa har gor du

1. Skriv namndens namn och arendenummet.

2. Fotklara varfor du tycker att beslutet ska
dndras och vilken dndring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Fotklara vad du vill visa med vatje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finnsidrendet.

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var du kan nis: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du hat ett ombud, ldimna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under éverklagandet sjilv eller 14t ditt
ombud géra det.

6. Skicka eller limna in éverklagandet till
nimnden. Du hittar adressen 1 beslutet.

Vad hander sedan?

Nimnden kontrollerar att 6verklagandet
kommit in i ratt tid. Har det kommit in f6r
sent kommer nimnden att avvisa det, vilket
innebir att det Gverklagade beslutet giller.

Om &verklagandet kommit in i tid, skickar
nimnden 6verklagandet och alla handlingar i
irendet vidare till hovratten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.

Vill du veta mer?

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

Mer information finns pa:
https:/ /www.domstol.se /hyra-arrende
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