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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2021-10-06 OH 7823-20
Rotel 020108 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Stockholm, beslut 2020-06-26 i drende nr 14978-18, se bilaga A

PARTER

Klagande

Heimstaden Brygghuset AB, 556981-3149
Kungsgatan 62

111 22 Stockholm

Ombud: Fastighetsjuristen Liselott Rosecrans
Fastighetsdgarna Service Stockholm AB

Box 12871

112 98 Stockholm

Motpart

Petra Sjolander, 19900903-5768
Smébrukets Backe 60

141 58 Huddinge

Ombud: Jur.kand. Mikael Areskog och jur.kand. Roland Sj6lin
Hyresgistforeningen

Juridiska enheten

Box 10117

121 28 Stockholm-Globen

SAKEN
Upprustningsforeldggande

HOVRATTENS AVGORANDE

Med dndring av hyresndmndens beslut avsldr hovritten Petra Sjolanders talan om

upprustningsforeldggande.

Dok.Id 1710365

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — 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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YRKANDEN I HOVRATTEN

Heimstaden Brygghuset AB (hyresvédrden) har yrkat att hovrétten ska avsla Petra

Sjolanders talan i hyresndamnden.

Petra Sjolander har motsatt sig att hyresnimndens beslut dndras.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit vad de anforde i hyresnimnden och i huvudsak lagt till f6ljande.

Hyresvirden: Tomten dr bebyggd pé sadant sitt att det inte finns ndgot utrymme for
externa forrad. Fastigheten saknar kéllare. Hyresvédrden saknar dérfor faktisk mojlighet
att efterkomma foreldggandet att tillhandahélla forrdd. Aven om det skulle ha varit
mojligt att tillskapa forrad skulle det med hinsyn till kostnaden inte vara mojligt att fa
ett skdligt ekonomiskt utbyte av en sadan atgéard. Légenheten uppfyller de krav som

stélls pa forvaring, inklusive sdsongsforvaring.

Petra Sjélander: Om ett forrad skapas ska en hyreshdjning bedomas utifran helheten.
Det ar darfor inte mojligt att pa forhand sidga exakt hur hog hyreshéjning det skulle bli
1 det enskilda fallet. Vérdet av ett externt forradsutrymme har av Ulf Jensen berdknats

bli minst 600 kr per manad.
UTREDNINGEN
Hovritten har tagit del av utredningen i mélet och hillit muntlig férhandling.

Utredningen &r 1 huvudsak densamma som 1 hyresndmnden. Vittnesforhor har héllits

med arkitekteten Elisabeth Lundgren. Viss ny skriftlig bevisning har aberopats.
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HOVRATTENS SKAL

Inledning

Av utredningen framgér att beslut om bygglov for fastigheten meddelades den 25
februari 2015 och att de ritningar som omfattades av beslutet avsag student- och
ungdomslagenheter. Bygglovet gillde for 359 lagenheter och inflyttning skedde ér
2016. Det dr ostridigt att Petra Sjolanders ldgenhet 1 hyresavtalet benimns som
ungdomsldgenhet om 35 kvm, men att hon har rétt att bo kvar dven efter passerad
aldersgrins. Enligt parterna dr det regleringen for bostdder om hogst 35 kvm, som

lagenheten omfattas av.

Rittsliga utgangspunkter

I enlighet med vad hyresndmnden har redovisat ska, enligt 12 kap. 18 a § jordabalken,
en bostadslidgenhet anses ha ldgsta godtagbara standard om det bland annat finns
tillgang till forrddsutrymmen inom fastigheten. En hyresgést far ansdka om att
hyresvarden ska foreldggas att vidta atgdrd som behovs for att ligenheten ska uppna en

sadan standard (upprustningsforeldggande).

Motsvarande regler om upprustningsforeldggande fanns tidigare 1 bostadssanerings-
lagen (1973:531), vilken upphavdes 1994. Enligt bostadssaneringslagen var det
emellertid endast kommuner och hyresgéstorganisationer som hade talerétt. I samband
med fordndringen uttalades att ”stora delar av det svenska hyreshusbestdndet dr i dag
sanerade.” och att det darfor kan “’sdttas 1 fraga om det fortfarande finns behov av de
mdjligheter till upprustningsildggande och anvindningsforbud som bostadssanerings-
lagen innehéller” (prop. 1993/94:199 s. 71 och 72). Det gamla systemet beholls darfor
inte. Ddremot fann man att det kunde finnas ett behov av att en enskild hyresgést
skulle kunna fa till stdnd en upprustning av den egna ldgenheten i fall da den inte hade
lagsta godtagbara standard. | sammanhanget kan d&ven nidmnas att avsikten med kraven
pa lagsta godtagbara standard &r att bereda var och en tillgéng till en god och
dndamadlsenlig bostad och att bostaden uppfyller en viss minimistandard (prop.
1973:21 s. 26 och prop. 1973:22 s. 76). Kravet pa lagsta godtagbara standard innebér

att det dr fraga om elementira krav sdsom kontinuerlig uppviarmning, kontinuerlig
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tillgang till varmt och kallt vatten for hushall och hygien och avlopp for spillvatten

m.m.

Det framgér inte av 12 kap. 18 a § jordabalken eller av forarbetena till bestimmelsen
vad som utgor ett forradsutrymme eller vilka krav som kan stéllas pa ett sadant
utrymme. Diremot finns reglering om utrymme for forvaring i Boverkets byggregler
(BBR), vilka innehaller foreskrifter och allménna rad till plan- och bygglagen (PBL)
och plan- och byggforordningen (PBF).

Enligt 3:23 BBR ska det i bostadslédgenheten eller i dess nérhet finnas lasbart utrymme
for forvaring av sdsongsutrustning och liknande. I de allménna rdden till foreskriften
hénvisas till standarden SS 91 42 21 som anger ytan for sdsongsforvaring till en

kvadratmeter per boende.

I BBR 3:22 anges bland annat att i bostaden ska finnas utrymmen for forvaring och
inredning for forvaring. I de allmédnna raden till foreskriften hianvisas till standarden SS
91 42 21 angdende de dimensionerande matt och inredningsldngder som ar lampliga

vid utformningen av bostaden.

I BBR indelas bostdder i olika kategorier. Den aktuella ldgenheten tillhér kategorin,
som omfattar de till ytan minsta bostdderna, bostdder om hogst 35 kvm (BBR 3:224). 1
bestimmelsen anges bland annat att bostdder med en BOA (boarea) om hogst 35 kvm

ska utformas med hénsyn till sin storlek.

Hovrittens bedomning

Enligt hovritten kan Boverkets foreskrifter och allménna rad, liksom standarder frdn
Svenska Institutet for Standarder (SIS), ge vdgledning till hur bestimmelsen 1 12 kap.
18 a § jordabalken kan tolkas.

Hyresvérden har uppgett att man valde att bostadsldgenheterna skulle ha utrymme for
sdsongsforvaring inne i lagenheten och i nu aktuellt fall bestdende av tre garderobsskép

med invindig sammanlagd golvyta om 0,97 kvm och invindig h6jd om 2,10 m.
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Parterna dr oense om forradsutrymmet kan ligga i ldgenheten eller om det méste
utgdras av ett separat lasbart rum utanfor ligenheten, om ett forrddsutrymme ska vara
sammanhdngande, dvs. inte uppdelat pa garderobsskap, och hur stort forradsutrymmet

bor vara.

Savil i 12 kap. 18 a § jordabalken som i 3:23 BBR anvénds ordet "utrymme”. Av
lagtexten far anses folja att hyresviarden kan placera utrymmet bade i ldgenheten och
utanfor si linge det finns inom fastigheten. Vidare framgér av 3:23 BBR att ett
utrymme for sdsongsforvaring kan finnas 1 bostadsldgenheten eller 1 dess nérhet. Det
uppstélls saledes inte ndgot krav i denna bestimmelse pa att ett sdidant utrymme maste
finnas utanfor bostadslagenheten. I bestimmelsen skiljs det &ven péd “utrymme” och
“rum”. Savitt avser forvaring anvinds uttrycket “utrymme”. Bestimmelsen i BBR 3:23

innehaller inte heller ndgot krav pa en sammanhéngande yta for forvaringen.

Enligt Elisabeth Lundgren krévs inte enligt BBR 3:23 att ett utrymme for
sasongsutrusning och liknande ska vara ett sérskilt 1dsbart rum, utan att en
forvaringsinredning i form av garderobsskép uppfyller kravet pa sdsongsforvaring.

Hon har dven uppgett att ligenheten var projekterad for en person.

Av bostadsstandarden fran SIS framgar att ytan for utrymmet bor uppga till en kvm per
boende. Med hinsyn till att ldgenheten var projekterad for en person finner hovritten
att ytan for utrymmet ska vara omkring en kvm. Det ar alltsd fraga om ett
forhdllandevis litet utrymme for forvaring. Redan av lydelsen av BBR 3:23 framgér att
det & mojligt att ett utrymme for sdsongsforvaring kan finnas inne i en bostad. Dé det
inte uppstélls ndgot krav pd en sammanhéngande yta och med beaktande av Elisabeth
Lundgrens uppgifter bor dven utrymme i tre garderobsskap av angiven storlek kunna
godtas som utrymme for sdsongsforvaring i en bostad om hogst 35 kvm i boarea.
Négot krav pé att det ska vara fraga om ett lasbart utrymme kan inte gélla om
utrymmet finns 1 ligenheten. Vad som ségs i 8 kap. 4 § 7 PBL om tekniska egenskaper
som &r vdsentliga 1 friga om lamplighet for det avsedda d&ndamalet ger inte anledning

till ndgon annan beddmning.
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Hyresgésten har vidare invant att det kommer att saknas tillrickligt med inredning for
forvaring av kldder m.m. om tre garderobsskap ska anses vara utrymme for

sdsongsforvaring.

For mindre ldgenheter stdlls som ndmnts ldgre krav i BBR. I bostéder med en boarea
om hogst 35 kvm framgér av de allmidnna raden till BBR 3:224 och 3:22 att utrymmet
for inredningslédngden for forvaring bor vara minst 1,20 meter brett. Enligt standard

som uppstillts av SIS kan denna ldngd besta av garderobsskap alternativt kladstang.

Av utredningen framgér att det i bostaden finns ytterligare ett skap, 60 cm brett, och
darutover en kladstang, 60 cm ldng. Skipet anvéinds for nirvarande som stadskép och

har en viss inredning for det.

Enligt hovritten uppstills inget krav enligt BBR pa att det ska finnas stadskap i
bostdder av denna storlek. Det kan konstateras att de krav som finns for forvaring
maste anses vara forhallandevis laga for denna typ av bostad. Med hinsyn till att det
finns ndmnda skap och en kladstdng far detta sammantaget anses uppfylla kraven pa

forvaring 1 bostaden 1 dvrigt.

Vid en samlad bedomning finner hovriétten att det av utredningen framgér att
lagenheten inte brister i fraiga om uppfyllandet av kravet pa lagsta godtagbara standard
nér det giller fragan om det finns tillgang till forrddsutrymme inom fastigheten.

Hyresndmndens beslut ska ddrmed éndras och 6verklagandet bifallas.

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

Svea hovritt inte overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Kenneth Nordlander, Maj Johansson, referent,

och Hanna Carysdotter.
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HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL Aktbilaga 34
STOCKHOLM 2020-06-08
BESLUT Arende nr Rotel 9
2020-06-26 14978-18

Anges vid kontakt med nd&mnden

Namnden
Hyresradet Cecilia Tallkvist, ordférande
Leif Malmberg och Henry Nilsson, évriga ledamoter

Protokollforare
Josefine Séleby

Plats fér sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress
Brygghuset 2, Smabrukets Backe 60, Huddinge

Sokande

Petra Sjolander, 900903-5768

Smabrukets Backe 60 Lgh 1412

141 58 Huddinge

Nérvarande personligen och genom ombud

Ombud: Roland Sj6lin
Hyresgastforeningen
Box 10117

121 28 Stockholm

Motpart

Heimstaden Brygghuset AB, 556981-3149
c/o Heimstaden

Kungsgatan 62

111 22 Stockholm

Né&rvarande genom ombud

Uppgivet ombud: Maria Bystrom, adress hos bolaget

Saken
Upprustningsforelaggande

Dok.Id 390660

Postadress Bestksadress Telefon Telefax
Box 67 Sicklastraket 1, 08-561 665 00
131 07 Nacka Nacka E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se

www.hyresnamnden.se Info om
personuppgiftsbehandling, se hemsidan

Expeditionstid
mandag — fredag
08:00-16:00
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Roland Sjolin ger under sammantradet in utdrag fran Boverkets byggregler (BBR)
och Plan- och bygglagen (PBL), aktbilagorna 35-39.

Maria Bystrom uppger att hon tagit del av aktbilagorna 24-25 och 27-28.

Roland Sjolin uppger att han mottagit aktbilagorna 30 och 32.

Ordforanden gar i korthet igenom handlingarna i arendet och foljande antecknas. Petra
Sjolander hyr sedan den 1 juni 2016 en bostadslagenhet om tva tum och kok, ca 35
kvm, pa Smabrukets Backe 60 i Huddinge av Heimstaden Brygghuset AB
(hyresvérden). Petra Sjélander har inkommit till hyresndamnden med en ansokan om

upprustningsférelaggande.

Roland Sjolin: Petra Sjolander yrkar att hyresndmnden foreldgger hyresvérden att,
inom tre manader fran namndens beslut, ordna tillgang till forrad inom eller i narheten
av fastigheten. Petra Sjolander saknar idag ett forrad. Avsaknaden av forrad innebér att
lagenheten inte uppndr lagsta godtagbara standard enligt 12 kap. 18 a § sjunde stycket
jordabalken. — Petra Sj6lander hyr lagenheten sedan 2016. Det ar en ungdomsl&genhet.
Hon har rétt att bo kvar i lagenheten dven efter passerad aldersgrans, se hyresavtalet i
aktbilaga 2. Lagenheten utgdr darmed hennes stadigvarande bostad. Av bilagan till
hyresavtalet, aktbilaga 3, framgar att hyresgasten ska ha tillgang till ett kallarforrad
och att forradet ska vara markt med hyresgastens lagenhetsnummer. Forradet utgor del
av hyresforhallandet och Petra Sjélander har betalat hyra for det sedan 2016. |
aktbilaga 22 finns en ritning éver lagenhetens planldsning. Den visar att det saknas en
avgransad del for forvaring av sasongsutrustning i lagenheten. Det finns endast
garderober samt ett stadskap som ar inrett for stadutrustning. Lagenheten uppnar
darmed inte lagsta godtagbara standard enligt lagstiftningen. Enligt forarbeten &r det

inte langre majligt att gora undantag fran lagsta godtagbara standard.

Maria Bystrom: Hyresvéarden motsétter sig yrkandet. Av hyresavtalets forstasida
framgar att det saknas externt forrad till lagenheten. Rutorna for vindsforrad respektive
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kéllarforrad ar inte ikryssade. Petra Sjolander har forrad i lagenheten. Vid
nybyggnation ar det vanligt att bygga forrad i lagenheten istallet for i kallaren. Petra
Sjolanders lagenhet &r byggd efter nu géllande regelverk i BBR. Lagenheten har tre
garderober i sovrummet, vilka kan nyttjas som forrad. Garderoberna ar extra hdga och
nar kravet pa en héjd om 2,10 meter for forvaringsutrymme. Dessutom har lagenheten
ett stadskap som kan anvéndas for forvaring. | lagenheten finns ocksa en hatthylla som
raknas som stang, dvs. garderob. Det finns aven en kladstang i en av garderoberna. Det

finns ett skap i koket, men det behdver inte utnyttjas som forrad.

Roland Sjaélin redogor for innehallet i 1:6, 3:312, 2:23, 3:148 och 3:22 BBR (aktbilaga
35-38) samt for 8 kap. 4 § PBL (aktbilaga 39).

Roland Sjélin: I mail fran Boverket, akthilaga 25, anges hur foreskrifterna i BBR ska
tolkas. Forrad ar en definition fran Svenska institutet for standarder. Férradet ar till for
forvaring av sasongsutrustning eller liknande, dvs. for exempelvis skidor eller segel.
Det en hyresgast vill férvara i utrymmet ska kunna vara smutsigt eller avge lukt.
Utrymmet ska ocksa vara lasbart. En garderob eller kladstang lever inte upp till de krav
som stélls. Sasongsutrustningen kan ta skada om den férvaras pa fel satt. Att dela upp
ett forrad i mindre delar medfor att forradet bli mindre anvandbart och mindre
lampligt. Det ska vara en sammanhéngande yta, annars forlorar det en del av sin
funktion. Tre garderober med separata vaggar kan inte godtas. Dessutom &r det
ohygieniskt att forvara sasongsutrusning i lagenheten. Det kan till och med vara
halsofarligt, t.ex. vid forvaring av bilprodukter eller déck. — Petra Sj6landers lagenhet
ar anpassad for minst tva personer. Lagenheten bor i vart fall ha en forradsyta om 2
kvm enligt standard. For det fall lagenheten anses vara anpassad till endast en person
ska forradsytan uppga till minst 1 kvm. Petra Sjolander vitsordar inte de matt pa

garderob och kladstang som hyresvarden fort fram.

Maria Bystrom: Hyresvarden motsétter sig att lagenheten &r anpassad for tva
personer. Lagenheten ar byggd for en person. Enligt BBR ska det finnas tillgang till

forvaring av sdsongsutrustning, dvs. for sommar- och vinterutrustning. Det handlar
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alltsa inte om forvaring for bilprodukter eller dack. Hyresvarden anser inte att det ar
mindre anvandbart med tre forrad an ett. Vad géller cyklar, barnvagnar m.m. finns
forvaring i fastighetens entré. Eftersom lagenheten gar att lasa uppfyller hyresvarden
aven kravet pa lasbart forvaringsutrymme. Forrad behover inte vara ett rum, utan kan

vara ett utrymme.

Maria Bystrom laser upp aktbilaga 32.

Pa fraga fran ordfoéranden uppger Maria Bystrom att det saknas forutsattningar for en
forlikning i &rendet.

Parterna slutfor sin talan.
Sammantradet, som pagick kl. 13.05-14.00, forklaras avslutat med besked att beslut i
arendet kommer att meddelas mandagen den 22 juni 2020 kl. 14.00 genom att hallas

tillgangligt pa hyresnamndens kansli.

Vid enskild 6verlaggning den 8 juni 2020, som har avslutats per capsulam den 16 juni
2020, fattar hyresndmnden foljande

BESLUT (att meddelas, efter vad som senare bestamts, den 26 juni 2020 kl. 11.00)
Hyresnamnden forelagger Heimstaden Brygghuset AB att inom tre manader fran
hyresnamndens beslut, tillse att Petra Sjolander far tillgang till forrad inom fastigheten
Brygghuset 2.

Skal for beslutet

Enligt 12 kap. 18 a 8 jordabalken &r hyresvarden skyldig att sékerstélla att en lagenhet
som ska anvandas som bostad har l&gsta godtagbara standard. Om en ldgenhet inte har
lagsta godtagbara standard, kan hyresndmnden meddela ett upprustningsféreldggande.
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Enligt bestdmmelsens sjunde stycke kravs det, for att lagsta godtagbara standard ska
uppnas, att det finns tillgang till férradsutrymmen inom fastigheten. Vad som utgor
lagsta godtagbara standard fordes Gver fran den numera upphévda
bostadssaneringslagen (1973:531) till jordabalken. Enligt bostadssaneringslagen fanns
en majlighet att avvika fran lagsta godtagbara standard om det fanns sarskilda skal for
detta. Nar bestdammelsen fordes Over till jordabalken forsvann dock denna mojlighet
till avvikelser (se prop. 1993/94:199 s. 108).

En hyresvard ar alltsa skyldig att tillhandahalla ett forrad. Hyresnamnden konstaterar
att det inte star nagonting om att det hor ett forrad till lagenheten i det skriftliga
hyreskontrakt som géller mellan parterna. Pa lagenhetsritningen for Petra Sjolanders
lagenhet finns dels ett bankskap i koket, dels tre garderober i sovrummet inritade. Den
mellan parterna tvistiga fragan galler huruvida bankskapet och garderoberna med en
hojd om 2,10 meter, som finns i sovrummet, kan anses utgora forradsutrymme i lagens
mening. Enligt hyresnamndens mening kan bankskapet och garderoberna inte bedémas
utgora ett forradsutrymme, dvs. ett bostadsforrad, for forvaring av exempelvis
sésongsutrustning och flyttkartonger. Hyresndmnden finner darfor att Petra Sjolander
inte har tillgang till ett sadant forradsutrymme som hon har rétt till, varfor yrkandet om
upprustningsforelaggande ska bifallas. Ett upprustningsféreldggande kan enligt
lagbestimmelsen ovan avse tillhandahéllande av forradsutrymme “inom fastigheten”.

Hyresnamnden konstaterar att yrkandet inte lagligen kan bifallas pa nagot annat sétt.
HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga.

(Beslutet kan dverklagas till Svea hovratt senast den 17 juli 2020.)

Josefine Saleby
Protokollet uppvisat 2020-06- /



