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YRKANDEN M.M. I HOVRÄTTEN 

 

Kronosund i Laröd AB (hyresvärden) har yrkat att hovrätten ska avslå Sebila Vickellis 

och Marie Hansens talan i hyresnämnden. 

 

Sebila Vickelli och Marie Hansen (hyresgästerna) har motsatt sig att hyresnämndens 

beslut ändras. 

 

Hyresgästerna har förtydligat sitt yrkande på så sätt att ordet ”sot” ska ersättas med 

”svärtning”. Hyresvärden har inte haft någon invändning mot det. 

 

UTREDNINGEN I HOVRÄTTEN  

 

Hovrätten har tagit del av utredningen i målet och hållit muntlig förhandling samt även 

hållit syn på Sebila Vickellis, Marie Hansens respektive Sofie Borgs lägenheter på 

Ardennervägen 33, 35 respektive 39 i Helsingborg. Utredningen är delvis densamma 

som i hyresnämnden. Förnyade förhör har hållits med Sebila Vickelli, Marie Hansen, 

Michael Zetterman och Thomas Lindén. Därutöver har som nytt vittne hörts Sofie 

Borg. Viss ny skriftlig bevisning har åberopats.  

 

Parterna har i allt väsentligt vidhållit vad de anförde i hyresnämnden och därutöver 

tillagt bl.a. följande. 

 

Hyresvärden 

En huvudfråga i målet är vem som ska ansvara för sotet i Sebila Vickellis och Marie 

Hansens lägenheter. Det är fråga om sot och inte det som hyresgästerna påstår om s.k. 

häxsot. Häxsot är inte något vedertaget begrepp. Häxsot är inte något annat än sot. Det 

är stor skillnad på sotningen i hyresgästernas lägenheter. I Marie Hansens lägenhet är 

det fråga om normalt slitage medan det i Sebila Vickellis lägenhet förekommer sot i en 

helt annan omfattning. Det är vetenskapligt bevisat att det krävs en förbrännings-

process för att sot ska uppstå. Sotning orsakas av fina partiklar och exempelvis levande 

ljus avger en stor mängd sotpartiklar. Hyresgästerna har inte anmält sotningen i tid till 



  Sid 3 
SVEA HOVRÄTT BESLUT 

 
ÖH 11917-18 

Avdelning 02  
 
hyresvärden. Sebila Vickelli anmälde sotningen först i mars 2016 och Marie Hansen 

anmälde först två år efter att hon flyttat in i sin lägenhet år 2014. I samband med att 

Marie Hansen flyttade in kom hon och hyresvärden överens om att hon själv skulle 

måla om badrummet och att hyresvärden skulle bekosta färgen. Marie Hansen har 

emellertid aldrig målat om enligt överenskommelsen. Ventilationen i lägenheterna 

består av passiv tilluft över fönstren och mekanisk frånluft i badrum, kök och 

klädkammare. Sotningen i hyresgästernas lägenheter beror inte på dålig ventilation. 

Luftflödena i lägenheterna har kontrollerats utan anmärkning. Vidare har även 

temperaturen vid flera tillfällen mätts i lägenheterna utan anmärkning. Vid synen i 

hyresnämnden den 5 november 2018 fanns det fortfarande persienner i lägenheterna 

som blockerade luftflödet. Sofie Borg har anmält sotfläckar i sin lägenhet men 

hyresvärden bedömde att detta inte föranledde någon åtgärd från hyresvärdens sida 

eftersom fläckarna kunde avlägsnas genom vanlig städning. Ingen av de andra 37 

hyresgästerna har påtalat några problem med sot i sina lägenheter. Hyresvärden gör 

således i detta mål gällande att sotningen har orsakats av hyresgästerna själva och att 

de har vanvårdat lägenheterna; dels genom att ha levande ljus tända i onormal 

omfattning, dels genom att inte till hyresvärden anmäla skadan eller bristen så snart 

den har uppkommit. Hyresvärden ska inte ansvara för borttagande av sotet i 

hyresgästernas lägenheter. 

 

Sebila Vickelli  

Hon vet inte vad svärtningen beror på. Hon tror att det är häxsot i hennes lägenhet. 

Hon fick höra talas om sådan sot av Thomas Lindén i april 2016. Innan dess hade hon 

aldrig hört talas om sådan sot. Även Ulf Blomkvist från miljöförvaltningen har sagt att 

det är häxsot. Under år 2016 hade hon löpande kontakt med hyresvärden om häxsot. 

Hon har inte ändrat sitt beteende från år 2003 fram till i dag. Hon har tända ljus någon 

gång i lägenheten, oftast på helgerna. Hon har ingen eldstad. Hennes lägenhet målades 

om år 2010. Hyresvärden valde ut färgen. Hon uppmärksammade svärtningen åren 

2010–2012 och underrättade Mikael Zetterman år 2012 när han var där för att besiktiga 

golvet. Hon felanmälde svärtningen till hyresvärden i mars 2016. Då hade svärtningen 

brett ut sig. Hon upplever att det har skett en kraftig förändring. När hon försöker städa 

bort svärtningen kladdas den ut. Hennes hem är ganska kallt året runt men under 

vinterhalvåret blir det mer sot i lägenheten. Hon har varit i kontakt med hyresvärden 
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kanske 10-20 gånger angående dålig ventilation. Det har aldrig varit någon eldsvåda 

eller annan kraftig rökutveckling i hennes lägenhet. Före år 2010 fanns det inga fläckar 

i lägenheten. 

 

Marie Hansen  

Hon flyttade in i sin lägenhet år 2014. Då var det smutsigt i lägenheten. I samband med 

inflyttningen kontaktade hon hyresvärden som kom och besökte henne. Värden sa då 

att hon skulle skaffa rengöringsmedel och att hon skulle måla om själv. Hyresvärden 

tillhandahöll henne då med färg. Anledningen till att hon inte har målat om i bad-

rummet är att hon drabbades av cancer. Hon har numera köpt ljus med batterier 

eftersom hon fick höra av hyresvärden att det var hennes värmeljus som orsakade 

sotet. År 2016 anmälde hon problemet med svärtningen till hyresvärden igen. Hon kan 

inte styra sin inomhustemperatur. Temperaturen har varit nere på 17 grader. Venti-

lationen är dålig; grannens matos kommer in till hennes lägenhet. Det har inte brunnit i 

hennes lägenhet.  

 

Michael Zetterman  

Husen som hyresgästerna bor i är välbyggda. Husen har passiv tilluft och mekanisk 

frånluft. Det är två kvarter med 40 hus; alla är byggda med exakt samma teknik. Det 

finns även 40 likadana hus i närheten. Det förekommer inte sot i någon annan lägenhet. 

Det är väl känt att partiklar fastnar på kalla ytor men det finns ingenting som tyder på 

att det är byggnadstekniska orsaker till att det finns sot i hyresgästernas lägenheter. 

Hyresvärden sköter sina fastigheter. Om hyresvärden skulle åläggas att sanera och 

måla om kan det bli en kedjereaktion så därför är det viktigt att reda ut vem som har 

ansvaret för sotet. Han har svårt att se hur det skulle kunna vara hyresvärdens ansvar. 

Termostaterna går upp till 20 grader. Det är möjligt att dra ner på temperaturen i 

lägenheterna. Isoleringen i väggarna kan sätta sig efter ett tag. Det kan man se med 

termografering. Hyresvärden genomför underhåll i lägenheterna på hyresgästernas 

begäran. Om en hyresgäst inte säger till görs inga underhållsåtgärder. Hyresvärden har 

ingen specifik underhållsplan. Det finns en skötselpärm som följer varje lägenhet men 

han vet inte exakt vad som står i den. 
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Thomas Lindén  

Han arbetar som förvaltare på Rexellent och har arbetat med fastigheter i 20 år. 

Sommaren 2015 fick han ansvar för förvaltningen av de fastigheter där hyresgästerna 

bor. Varje lägenhet har egen ventilation, tilluft från fönstren och mekanisk frånluft i 

kök, badrum och klädkammare. Han känner inte till att det förekommer sotning i 

någon annan lägenhet. Sebila Vickellis lägenhet målades om för 8-10 år sedan och 

Marie Hansens för 3-5 år sedan; han vet inte exakt när. Han känner inte till att det 

skulle finnas något byggnadstekniskt fel på fastigheterna. Den kontroll som Bi-Vent 

gjorde år 2017 visade att det inte är något fel på ventilationen. Den mest sannolika 

orsaken till sotningen hos Marie Hansen är att något har brunnit i lägenheten. Hon har 

väldigt många ljus i sin lägenhet och då sker förbränning. Han känner inte till att det 

skulle vara något fel på Sebila Vickellis lägenhet. Han har besökt hennes lägenhet och 

det har även Anticimex och Bi-Vent gjort. Hyresvärden har provmålat och har även 

gjort en omkoppling av elfaserna i lägenheten. Det har även gjorts temperatur-

mätningar i Sebila Vickellis och Marie Hansens lägenheter men det framkom inga 

avvikelser. Den mest sannolika orsaken till problemen i Sebila Vickellis lägenhet är att 

något har brunnit, en förbränning. Sebila Vickelli anmälde till hyresvärden att det 

förekom sotning i mars 2016. Han vet inte när Marie Hansen anmälde problem men 

det var efter Sebila Vickellis anmälan. Hyresgästerna har ”Mina sidor” där man kan 

göra en felanmälan som går ut till fastighetsskötaren eller vald entreprenör. De har haft 

det digitala systemet i mer än fem år. Om hyresvärden åläggs att sanera och måla om 

blir det en totalsanering, ungefär som vid en brand. Man får ta bort allt ända ner till 

stommen. Han känner inte till att det skulle ha brunnit i lägenheterna. Hyresvärden har 

inte skickat ut något varningsbrev eller någon rättelseanmaning till hyresgästerna. Han 

har själv varit i prövningslägenheterna ett tiotal gånger. Han har sett missfärgningar. 

De har blivit mer över tid. Sot eller damm letar sig in bakom alla ytor.  

 

Sofie Borg  

Hon flyttade in i sin lägenhet på Ardennervägen 39 år 2015. Då fanns det svärtning i 

badrummet. Svärtningen har blivit mycket värre sedan dess. När hon försökt tvätta bort 

det svarta har det kommit tillbaka. Hon har felanmält till hyresvärdens representant. 

Han var i lägenheten en gång sommaren 2019 men det har inte hänt något efter det. 
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Hon kan inte tänka sig att hon skulle ha gjort något för att svärtningarna skulle 

uppkomma eller förvärras.  

 

HOVRÄTTENS SKÄL  

 

Vad har hovrätten att pröva?  

Hyresnämnden har ålagt hyresvärden att i Sebila Vickellis lägenhet ”ta bort den sot 

som finns på väggar, tak, dörrar, dörrposter och lister” och i Marie Hansens lägenhet 

”ta bort den sot som finns på väggar och tak i badrum och i det sovrum som gränsar  

till Sebila Vickellis lägenhet”. Hyresvärden har yrkat att hyresgästernas talan om 

åtgärdsföreläggande ska avslås. Sebila Vickelli och Marie Hansen har inte överklagat 

hyresnämndens beslut, utan endast förtydligat sin talan på så sätt att ordet sot ska 

ersättas med svärtning. Det är således de åtgärder som hyresnämnden har funnit skäl 

att besluta om som sätter en ram för hovrättens prövning, även om det här har 

argumenterats för att det finns missfärgningar även på andra platser i lägenheterna än 

de som nämnden har beslutat om. 

 

Förutsättningar för åtgärdsföreläggande  

Enligt 12 kap. 16 § första stycket 1–3 och andra stycket jordabalken kan ett 

åtgärdsföreläggande utfärdas om lägenheten skadas under hyrestiden utan att 

hyresgästen är ansvarig för skadan (punkt 1), om hyresvärden brister i sin underhålls-

skyldighet enligt 15 § andra stycket (punkt 2) eller om hinder eller men på annat sätt 

uppstår i nyttjanderätten utan hyresgästens vållande (punkt 3). En hyresvärd ska som 

huvudregel, i enlighet med 12 kap. 15 § andra stycket jordabalken, med skäliga 

tidsmellanrum ombesörja tapetsering, målning och andra sedvanliga reparationer med 

anledning av en uthyrd lägenhets försämring genom ålder och bruk. Det är alltså 

hyresvärdens skyldighet att vidta sedvanliga reparationer som avses med den 

bestämmelsen. Om hyresvärden brister i sin underhållsskyldighet har en hyresgäst rätt 

att ansöka om åtgärdsföreläggande enligt 12 kap. 16 § första stycket 2 jordabalken. Det 

krävs inte hinder eller men för ett åtgärdsföreläggande enligt 12 kap. 16 § första 

stycket 2 jordabalken (se t.ex. RH 2016:51). Åtgärdsföreläggande kan, såvitt nu är av 

intresse, också meddelas om hinder eller men på annat sätt uppstår i nyttjanderätten 

utan hyresgästens vållande (16 § första stycket 3). Bestämmelsen om hyresvärdens 
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underhållsskyldighet innebär inte att hyresvärden är skyldig att vid varje tidpunkt 

åtgärda varje reparationsbehov i en lägenhet. Den ger i stället uttryck för en avvägning 

mellan hyresgästens behov av att få underhållet åtgärdat och hyresvärdens behov av att 

mer samlat kunna planera för underhållsåtgärder. 

 

Enskilda och vid olika tidpunkter förekommande avvikelser utgör inte en brist i 

underhållsskyldigheten som kan leda till ett åtgärdsföreläggande enligt 12 kap. 16 § 

första stycket 2 jordabalken. Bristande underhåll manifesteras i stället i mer av ett 

helhetsintryck som avviker från vad hyresgäster har att förvänta sig, bl.a. i förhållande 

till en underhållsplan. En eventuell skyldighet för hyresvärden att åtgärda en enstaka 

avvikelse före den tidpunkt då underhållet vid en helhetsbedömning anses som 

eftersatt får då prövas enligt bestämmelsen i 12 kap. 16 § första stycket 3 jordabalken. 

En tillämpning av denna bestämmelse förutsätter dock att hinder eller men föreligger i 

nyttjanderätten. Det kan vara svårt att precisera hur stora avvikelserna ska vara för att 

det ska vara aktuellt med ett åtgärdsföreläggande. 

 

Skyldigheten att åtgärda ett reparationsbehov omfattar främst det normala slitage som 

uppstår med tiden. I prop. 1974:150 s. 487 uttalas bl.a. följande angående slitage och 

vanvård. 

 
"Begär hyresgäst reparationsföreläggande för att förmå hyresvärden att fullgöra sin reparationsplikt 

enligt 15 § andra stycket hyreslagen, är det tänkbart att hyresvärden invänder att bristen beror, inte på 

normalt slitage utan på vanvård från hyresgästens sida. Innebörden av det nyss nämnda lagrummet är 

bl.a. att reparation skall kunna påfordras, om det finns behov av reparationen och så lång tid har förflutit 

sedan motsvarande arbeten utfördes att det är rimligt att lägenheten repareras på nytt. Bara under dessa 

förutsättningar kan reparationsföreläggande meddelas. Är dessa förutsättningar för handen, torde 

hyresnämnden oftast kunna lämna en invändning från hyresvärdens sida av det slag som angetts utan 

avseende. Någon gång kan emellertid omständigheterna vara sådana att det är uppenbart att 

reparationsbehovet uppkommit uteslutande genom vanvård av lägenheten. I sådana fall får frågan om 

hyresgästens vållande prövas som ett led i prövningen av hans ansökan om reparationsföreläggande." 
 

Vårdplikt och underrättelseskyldighet 

Hovrätten har uppfattat hyresvärden så att denne har gjort gällande dels att 

hyresgästerna brustit i sin skyldighet att väl vårda lägenheten, dels att hyresgästerna  
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– sedan skada eller brist uppkommit – brustit i sin skyldighet att lämna hyresvärden 

meddelande om skadan eller bristen. Nedan kommer hovrätten att redogöra för vad 

som åligger en hyresgäst i berörda avseenden. 

 

Vårdplikt enligt 12 kap. 24 första stycket jordabalken  

Enligt bestämmelsen ska hyresgästen under hyrestiden väl vårda lägenheten med vad 

därtill hör. Hyresgästen är skyldig att ersätta all skada som uppkommer genom dennes 

vållande eller vårdslöshet eller försummelse av någon annan som hyresgästen ansvarar 

för. 

 

Av bestämmelsen framgår alltså att en hyresgäst har en vårdplikt och att denne kan bli 

skadeståndsansvarig mot hyresvärden. Graden av aktsamhet anses vara beroende av 

lägenhetens beskaffenhet, ändamålet med förhyrningen, husets allmänna skick och 

dylikt. Den vårdplikt som åvilar hyresgästen är något annat än den underhålls-

skyldighet som normalt ska ombesörjas av hyresvärden och som över tid är en följd av 

lägenhetens normala användning. Hyresgästen svarar inte heller för skador som 

uppstår genom olyckshändelse. Annorlunda förhåller det sig med skador som uppstår 

genom vårdslöshet eller försummelse från hyresgästens sida eller från någon som 

denne har ett hyresrättsligt ansvar för. I litteraturen har detta exemplifierats med 

spräckta handfat eller toalettstolar, trasiga fönsterrutor och dylikt. (Se Holmqvist och 

Thomsson, Hyreslagen En kommentar, 12 uppl. 2019, s. 235 f.) 

 

Underrättelseskyldighet enligt 12 kap. 24 § andra stycket jordabalken  

Av bestämmelsen framgår att om det uppkommer skada eller om det visar sig brist 

som ofördröjligen måste avhjälpas för att allvarlig olägenhet inte ska uppstå är 

hyresgästen skyldig att genast lämna hyresvärden meddelande om skadan eller bristen. 

Om det rör sig om en annan skada eller brist ska hyresgästen meddela hyresvärden 

utan oskäligt dröjsmål. Vidare framgår av bestämmelsen att om en hyresgäst 

försummar att meddela hyresvärden om skadan eller bristen är hyresgästen ansvarig 

för skada som föranleds av försummelsen. 

 

Beträffande vissa skador, nämligen sådana som “ofördröjligen måste avhjälpas för att 

allvarlig olägenhet icke ska uppstå”, dvs. som förvärras om de ej åtgärdas i tid, ska 
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underrättelse ske “genast”. Exempel på sådana skador är läckor på vatten-, avlopps- 

eller gasledning, skador på tak och dylikt (se Holmqvist och Thomsson, a.a. s. 242 f.). 

När det gäller andra typer av skador eller brister räcker det däremot att hyresvärden 

underrättas utan oskäligt dröjsmål. 

 

Har hyresgästerna brustit i sin underrättelseskyldighet? 

Hyresvärden har med hänvisning till bestämmelsen i 12 kap. 24 § andra stycket 

jordabalken gjort gällande att hyresgästerna har brustit i sin lagstadgade skyldighet att 

underrätta hyresvärden om problem, fel och brister som uppstår i lägenheten och att 

hyresgästerna därmed kan ha förlorat rätten till åtgärdsföreläggande enligt 12 kap. 16 § 

jordabalken. 

 

Bestämmelsen i 12 kap. 24 § andra stycket jordabalken, som är en del av vårdplikten 

av en lägenhet, avser en skyldighet att genast lämna hyresvärden meddelande om 

sådana skador eller brister som ofördröjligen måste avhjälpas för att allvarlig olägenhet 

inte ska uppstå. Enligt hovrättens bedömning är det i förevarande mål inte fråga om 

sådan skada eller brist som omfattas av kravet att hyresvärden ska meddelas genast. 

 

Hyresgästen ska enligt bestämmelsen vid annan skada eller brist meddela hyresvärden 

utan oskäligt dröjsmål. Av utredningen i målet – såväl Sebila Vickellis som Marie 

Hansens uppgifter men även av den övriga utredningen – framgår att hyresgästerna 

inte försummat att meddela hyresvärden om de missfärgningar som de har i sin 

respektive lägenhet. Tvärtom har det framkommit att hyresvärden löpande varit 

medveten om hyresgästernas oro över missfärgningarna i deras lägenheter, även om 

hyresgästerna inte gjort formella felanmälningar förrän under år 2016. Hyresgästerna 

har alltså meddelat hyresvärden angående missfärgningarna i deras lägenheter utan 

oskäligt dröjsmål. Hyresvärdens invändning i denna del kan således inte vinna bifall. 

Hyresgästerna har därmed inte förlorat sin rätt att ansöka om åtgärdsföreläggande.  

 

Vad är orsaken till missfärgningarna i lägenheterna?  

Hovrätten har genom den syn som gjorts av lägenheterna kunnat konstatera att det 

förekommer svarta missfärgningar i Sebila Vickellis och Marie Hansens lägenheter. 
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Frågan om missfärgningarna är av sådan art och omfattning att hyresvärden ska 

åläggas att åtgärda dessa återkommer hovrätten till.  

 

Av utredningen i målet framgår att för att sot ska uppstå krävs en förbränningsprocess, 

t.ex. att man tänder ljus eller eldar i en öppen spis. I målet har även lagts fram 

utredning om s.k. häxsot/heksesot eller ”Black Magic Dust” som i detta mål får anses 

vara något annat än sot som uppstår efter en förbränningsprocess. Häxsot anses kunna 

uppstå exempelvis genom s.k. termodiffusion, luftflöde eller elektromagnetiska fält. 

Utredningen i målet ger därmed stöd för slutsatsen att förbränningssot och häxsot inte 

är samma sak utan att häxsot mer har karaktären av en oljig, sotig beläggning. 

 

I målet har relativt omfattande bevisning lagts fram i frågan om orsaken till att det 

finns svarta missfärgningar i Sebila Vickellis och Marie Hansens lägenheter. 

Hyresvärden har påstått att det är hyresgästerna själva som genom eget agerande är 

orsak till missfärgningarna, något som hyresgästerna har motsatt sig. Av den skriftliga 

bevisningen i målet kan några säkra slutsatser inte dras varför det finns svarta 

missfärgningar i hyresgästernas lägenheter. Inte heller av den muntliga bevisningen 

kan någon sådan slutsats dras. Det är således oklart vad som är orsaken till 

missfärgningarna i lägenheterna.  

 

Vem har bevisbördan?  

Det är hyresgästen som har bevisbördan för att det förekommer sådana brister i 

lägenheten som motiverar att ett åtgärdsföreläggande ska utfärdas. När det gäller 

frågan om hinder eller men har uppstått i nyttjanderätten utan hyresgästens vållande, 

har hyresvärden i målet gjort gällande att det i praxis har tillämpats en omvänd 

bevisbörda innebärande att det föreligger en presumtion för att en skada har orsakats 

av hyresgästen. Hyresvärden har bl.a. framhållit att sotning, oavsett vad det kallas, är 

något som typiskt sett orsakas av en hyresgästs agerande. Bedömningen ska enligt 

hyresvärden göras från ett objektivt perspektiv med beaktande av skadans beskaffenhet 

och omständigheterna i övrigt. 

 

Högsta domstolen har i några rättsfall – som har gällt skadeståndsskyldighet för en 

hyresgäst – behandlat bevisfrågor i hyresrättsliga mål. I exempelvis rättsfallet 
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”Badkarsskadan” NJA 1975 s. 657 uttalade Högsta domstolen bl.a. att en skada får 

antas ha vållats av hyresgästen eller någon för vilken denne är ansvarig, såvida det inte 

framkommer omständigheter som tyder på att skadan kan ha uppkommit på annat sätt. 

Högsta domstolen uttalade vidare att skadan på badkaret gällde egendom som under 

hyrestiden normalt inte är åtkomlig för annan än hyresgästen och att det var fråga om 

en skada som typiskt sett uppkommer genom ovarsamhet. Bevisskyldigheten för hur 

en skada har uppkommit kan sägas styras av om skadan är sådan att den typiskt sett 

uppkommer genom oaktsamhet (se vidare t.ex. NJA 1991 s. 476 och NJA 2019 s. 94 

och Lars Heuman, Bevisbörda och beviskrav i tvistemål, 2005, s. 115 f. och Roberth 

Nordh, Bevisrätt B, 2 uppl. 2019, s. 95 ff.) 

 

Som framgått ovan är det oklart vad som är orsaken till att det finns missfärgningar i 

hyresgästernas lägenheter. Enligt hovrättens mening kan missfärgningarna i detta fall 

inte anses vara en skada eller brist som typiskt sett har uppkommit genom hyresgäst-

ernas oaktsamhet. Under sådana förhållanden skulle det föra alltför långt att ålägga 

hyresgästerna ett presumtionsansvar på det sätt som hyresvärden har påstått.  

 

Vem ska ansvara för missfärgningarna i lägenheterna? 

Som hovrätten tidigare kommit fram till ska hyresgästerna i detta mål inte åläggas ett 

presumtionsansvar, dvs. de behöver inte själva bevisa att de inte är ansvariga för 

missfärgningarna. Det innebär att det är hyresvärden som ska bevisa att hyresgästen 

vållat missfärgningarna genom att vanvårda lägenheterna. I sammanhanget kan också 

noteras att om det kommer fram i ett mål att det är hyresgästen som genom eget 

agerande har vållat en skada eller brist i lägenheten så ska inget åtgärdsföreläggande i 

normalfallet utfärdas, jfr 12 kap. 16 § första stycket 1 jordabalken. Sebila Vickelli och 

Marie Hansen har på ett trovärdigt sätt uppgett hur de använder sina lägenheter. De  

har berättat att de använder levande ljus i viss omfattning, att de inte röker inomhus, att 

det inte har varit någon brand och att de inte heller har någon eldstad i sina lägenheter. 

Det finns ingen anledning att betvivla riktigheten i deras lämnade uppgifter. Enligt 

hovrättens mening ska en hyresgäst kunna leva ett normalt familjeliv i en bostads-

lägenhet. Detta innebär bl.a. att man har rätt att tända levande ljus i normal omfattning. 

Att det finns persienner monterade vid fönstren, där tilluft tillförs lägenheterna, skulle i 

och för sig kunna vara en orsak till bristande luftflöde och ventilation i lägenheterna. 
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Av utredningen framgår emellertid att det numera inte är några problem med luft-

flödena eller ventilationen i lägenheterna. Inte heller har hyresvärden ställt upp något 

förbud mot att stänga ventilerna och strypa tillförseln av luft till lägenheterna. I målet 

har inte heller kommit fram att det skulle kunna vara någon yttre påverkansfaktor 

utanför lägenheterna som kan vara orsak till missfärgningarna. Som tidigare sagts har 

inte heller den övriga muntliga bevisningen eller den skriftliga bevisningen kunnat ge 

något säkert besked om vad som är orsak till missfärgningarna. Hyresvärden har mot 

bakgrund av det nu anförda inte kunnat bevisa att det är hyresgästerna som genom eget 

agerande har vållat missfärgningarna i lägenheterna.  

 

Frågan är då om missfärgningarna i hyresgästernas lägenheter är av sådan art och 

omfattning att det är fråga om ett hinder eller men i hyresgästernas nyttjanderätter som 

ska leda till åtgärdsföreläggande. 

 

I förevarande mål är det i första hand inte fråga om ett bristande underhåll från 

hyresvärdens sida, utan att åtgärda en avvikelse i enlighet med bestämmelsen i 12 kap. 

16 § första stycket 3 jordabalken, dvs. om det föreligger hinder eller men i nyttjande-

rätten av lägenheterna. Bedömningen ska göras från ett objektivt hyresgästintresse 

vilket innebär att omständigheter som endast uppfattas som hinder eller men av en 

enskild hyresgäst ska normalt inte beaktas. För att ett föreläggande ska utfärdas krävs 

också att bristen eller olägenheten ligger inom hyresvärdens rådighet att avhjälpa. 

Vidare ska bristen vara till förfång, vilket enligt förarbetena innebär att ett före-

läggande inte bör utfärdas för bagatellartade skador såsom exempelvis mindre repor i 

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

 

Vad gäller Sebila Vickellis lägenhet är förhållandena sådana att det får anses stå helt 

klart att missfärgningarna i hyresrättslig mening utgör ett hinder eller men i hennes 

nyttjanderätt. När det gäller Marie Hansens lägenhet har hovrätten kunnat iaktta 

missfärgningar i badrummet och i det sovrum som gränsar till Sebila Vickellis 

lägenhet. Det är här inte fråga om så svåra och omfattande missfärgningar som i Sebila 

Vickellis lägenhet. Bristerna är dock sammantagna inte godtagbara. När det gäller 

Marie Hansens lägenhet kan även beaktas uppgiften om att missfärgningarna har 

förvärrats under senare tid.  
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Enligt hovrättens bedömning ska en hyresgäst inte behöva tåla de missfärgningar som 

finns i lägenheterna och missfärgningarna ligger klart inom vad hyresvärden kan och 

har att avhjälpa. Det finns inget i utredningen som ger stöd för att hyresgästerna skulle 

ha vanvårdat sina lägenheter. Slutsatsen av det anförda är att hyresgästerna har visat att 

det förekommer sådana brister i lägenheterna att ett åtgärdsföreläggande är motiverat. 

Vad hyresvärden anfört om att Marie Hansen försetts med målarfärg för att måla om 

badrummet förändrar inte denna bedömning. Hyresnämndens beslut ska därmed inte 

ändras i sak. Det är dock motiverat att precisera åtgärdsföreläggandena på det sätt som 

hyresgästerna har yrkat, dvs. ersätta ordet sot med svärtning.  

 

Tid för åtgärdande  

Hyresvärden har i denna del inte överklagat hyresnämndens beslut och det finns inte 

skäl att ändra nämndens beslut på annat sätt än att tiden för åtgärdande av lägenheterna 

bestäms till den 31 juli 2020.  

 

Sammanfattningsvis ska hyresnämndens beslut endast förtydligas på det sätt som 

framgår av hovrättens avgörande. 

___________________ 

 

Hovrättens beslut får enligt 10 § lagen (1994:831) om rättegången i vissa hyresmål i 

Svea hovrätt inte överklagas.  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

I avgörandet har deltagit hovrättsråden Kazimir Åberg och Kenneth Nordlander, 

referent, samt tf. hovrättsassessorn Johanna Price. 
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