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OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovratts dom 2019-05-02 i mal T 7780-18

DOMSLUT
Hogsta domstolen faststéller hovrattens domslut.

Bostadsrattsforeningen Knoppen 20 ska ersatta GJ och SN for rattegangs-
kostnad i Hogsta domstolen med 96 463 kr, varav 77 170 kr avser

ombudsarvode, och réanta enligt 6 § rantelagen fran dagen for denna dom.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Bostadsrattsforeningen Knoppen 20 har yrkat att Hogsta domstolen ska ogilla
GJs och SN talan, befria foreningen fran skyldigheten att ersétta GJ och SN
for rattegangskostnader i tingsratten och hovratten samt forplikta dem att

ersatta foreningen for rattegangskostnader i dessa instanser.

GJ och SN har motsatt sig att hovrattens dom andras.

Parterna har yrkat erséttning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
DOMSKAL

Bakgrund

1. Bostadsrattsféreningen Knoppen 20 upplét 1986 en oinredd vinds-
vaning, en s.k. ravind, till en tidigare bostadsrattshavare, for att av henne

inredas till bostad och sammanlaggas med hennes befintliga lagenhet. Vid
ombyggnaden av ravinden lat hon i ett duschrum installera ett vattenburet

golvvarmesystem och ovanpa det lagga en golvbelaggning.
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2. GJ och SN (bostadsrattshavarna) forvarvade 1994 bostadsrétten. Under
en period 2014 var golvvarmesystemet ur funktion och tvist uppkom om

ansvaret for underhallet av systemet.

3. Bostadsrattshavarna véckte talan mot foreningen och yrkade att
tingsratten skulle faststalla att féreningen ansvarar for underhall och reparation
av golvvarmesystemet. Som grund for sin talan dberopade de bl.a. att systemet
lag utanfor deras lagenhet och att foreningen darfor skulle ansvara for under-
hallet. De gjorde gallande att gransen for lagenhetens inre enligt stadgarna

gick vid golvet och att systemet lag utanfor denna grans.

4, Foreningen motsatte sig bostadsrattshavarnas talan och gjorde géllande
att golvvarmesystemet var beldget i den upplatna lagenheten samt att
foreningen enligt stadgarna maste ha forsett lagenheten med systemet for att
kunna hallas ansvarig for dess underhall. Enligt féreningen avsags med golv i

stadgarna det omrade som hade specificerats vid upplatelsen av ravinden.

5. Tingsratten bifoll bostadsrattshavarnas talan. Hovréatten har faststallt

tingsrattens dom.
Vad malet galler

6. Fragan i malet & om det ar féreningen eller bostadsrattshavarna som
ansvarar for underhall av det aktuella systemet for golvvarme. Huvudfragan ar

darvid vad som i foreningens stadgar avses med ldgenhetens golv.
Rattsliga utgangspunkter for underhallsansvaret

7. Nar en lagenhet ska tilltradas forsta gangen efter en bostadsrattsupp-
latelse ska foreningen enligt 7 kap. 1 § bostadsrattslagen (1991:614) tillhanda-
halla lagenheten i sadant skick att den &r fullt brukbar for det avsedda anda-

malet. Detta géller om inte nagot annat har avtalats.
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8. En bostadsrattshavare kan inom tdmligen vida ramar genomféra
forandringar i sin lagenhet. Mot denna bakgrund har det ansetts motiverat att
bostadsrattshavaren sjalv ansvarar for underhallet av lagenheten. Vissa
atgarder kraver dock styrelsens tillstand, bl.a. andring av befintliga ledningar

for avlopp, varme, gas eller vatten (se 7 kap. 7 § bostadsrattslagen).

9. Foreningen och bostadsrattshavaren kan alltsa komma 6verens om att
bostadsrattshavaren efter upplatelsen ska utfora t.ex. visst inredningsarbete i
lagenheten. Sadana 6verenskommelser eller lagenhetens faktiska skick vid
tilltradet avgor dock inte hur underhallsansvaret for lagenheten ar fordelat

mellan foéreningen och bostadsréttshavaren.

10.  Ansvarsfordelningen avseende lagenhetens underhall regleras i stéllet
genom 7 kap. 4 och 12 88 bostadsrattslagen. Enligt 4 § &r féreningen skyldig
att halla lagenheten, huset och marken i gott skick, i den man ansvaret inte
enligt 12 § vilar pa bostadsrattshavaren. Enligt 12 § forsta stycket ska bostads-
rattshavaren pa egen bekostnad halla lagenheten i gott skick, om inte nagot
annat bestamts i stadgarna eller foljer av andra—femte styckena. Bostadsratts-
havaren svarar enligt andra stycket inte for reparationer av bl.a. ledningar for
varme och vatten, om foreningen har forsett lagenheten med ledningarna och

dessa tjanar fler &n en lagenhet.

11.  Att bostadsrattshavaren ska halla lagenheten i gott skick syftar pa det
inre underhallet av lagenheten. Vad som réknas till lagenheten definieras
emellertid inte i lagen. | forarbetena anges att till 1dgenheten réknas i regel
rummens golv, vaggar och tak, inredningen i rummen, glas och bagar i fonster
samt lagenhetens inner- och ytterddrrar. Departementschefen ansag det dock
inte mojligt att i lag detaljreglera vad som ska hora till lagenheten och dérmed
omfattas av bostadsrattshavarens underhallsansvar. For att undvika grans-

dragningsproblem i forhallande till féreningens ansvar for det yttre underhallet
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éverlamnades darfor at foreningarna att i stadgarna ta upp sérskilda bestam-
melser om vad som &r att hanfora till det inre respektive yttre underhallet. (Se
prop. 1990/91:92 s. 99, 114 och 201, jfr prop. 2002/03:12 s. 51.)

Foreningens stadgar och tolkning av stadgar

12.  Genom stadgarna kan bostadsrattshavarens underhallsansvar
inskrankas. Foreningen kan alltsa ata sig sadant underhall av lagenheten som
annars skulle ligga pa bostadsrattshavaren. Ansvaret for bostadsrattshavaren
far daremot inte genom stadgarna utstrackas till att avse nagon annan del av
huset &n den egna lagenheten (se t.ex. ”Fiolbackens vattenskada” NJA 2007
s. 709).

13. | fOreningens stadgar anges i 8 9 betréffande bostadsrattshavarens

underhallsansvar bl.a. féljande.

Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad till det inre halla lagenheten

med tillhérande dvriga utrymmen i gott skick.

Till lagenhetens inre réknas: rummens vaggar, golv och tak; inredning i kok,
badrum och 6vriga utrymmen i lagenheten; glas och bagar i lagenhetens
ytter- och innerfonster; lagenhetens ytter- och innerdorrar. Bostadsrétts-
havaren svarar dock inte for malning av yttersidorna av ytterdorrar och
ytterfonster och inte heller for annat underhall &n malning av radiatorer och
vattenarmaturer eller av de anordningar for avlopp, varme, gas, elektricitet,

ventilation och vatten som foreningen forsett 1agenheten med.

14.  En bostadsrattsforenings stadgar ar att betrakta som ett avtal mellan
medlemmarna i féreningen. De bor da tolkas med ledning i vanliga principer
for avtalstolkning. En utgangspunkt vid avtalstolkning ar att férsoka utréna
vad parterna gemensamt asyftat vid avtalsslutet. Emellertid ar situationen i
samband med antagande av foreningsstadgar sadan att det knappast ar relevant
att forsoka faststalla en gemensam partsavsikt. Till bilden hor att stadgarna

ofta ar baserade pa forlagor av standardkaraktér.
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15. | sadana situationer far tolkningen eller preciseringen av avtalsvillkor
bygga pa objektiva grunder. Utgangspunkten ar i forsta hand avtalets orda-
lydelse. Néar ordalydelsen ger utrymme for olika tolkningar, liksom nér
ordalydelsen inte ger nagot besked alls, maste ledning sokas i andra faktorer.
Det kan vara fraga om avtalets systematik och det aktuella avtalsvillkorets
samband med 6vriga villkor, bakgrunden till regleringen, dvs. villkorets syfte
och andamal, avtalsforemalets natur och ibland parternas stallning. Det ar i
allmanhet ocksa naturligt att utga fran att ett avtalsvillkor ska fylla en fornuftig
funktion och utgora en rimlig reglering av parternas intressen. (Jfr t.ex.
”Partneravtalet” NJA 2015 s. 741 p. 10.)

16.  Vid bedémningen av vad som enligt lag ska tillhtra lagenheten kan det
behova beaktas vad som, med hansyn till l&genhetens nd&rmare beskaffenhet
och avsedda andamal, ar naturligt att rakna till lagenheten (jfr "Trudhems
skorstensstock” NJA 2015 s. 566 p. 16). Motsvarande bor galla ocksa nar det
ar oklart vad som enligt ett villkor i stadgarna omfattas av bostadsrétts-
havarens underhallsansvar. Vid prévningen av det senare kan det ocksa finnas
anledning att beakta vad som normalt géller i fragan (jfr "Taklackaget”

NJA 2019 s. 1013 p. 14).

Anordningar for varme i golv

17.  Ett golv utg6r en byggnadsdel som bildar den undre begransningsytan
av ett rum. Golvet utgor normalt 6verskiktet av ett bjalklag. Det bestar

vanligen av en stomme (undergolv) och ett ytskikt (golvbelaggning).

18.  Golvvérme i vatutrymmen laggs i anslutning till undergolvet. Ovanpa
golvvarmen laggs ett lager for att golvets fall ska bli sadant att vatten rinner
mot golvbrunnen. Darefter appliceras ett tatskikt (fuktsparr) for att undvika
vattengenomslag till underliggande skikt. Slutligen laggs nagon form av

golvbelaggning. Nar golvvarme laggs i andra delar av en lagenhet sker det pa
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ett likartat satt men utan de sarskilda byggnadstekniska l6sningar som i dag

kravs for vatutrymmen.
Bedémningen i detta fall

19. I malet ar det fraga om en rdvind som har inretts av en tidigare bostads-
rattshavare for att sammanléggas med en befintlig lagenhet och nyttjas som
bostad. Bedémningen av vad som hor till lagenheten ska da utga fran den
sammanslagna lagenhetens narmare beskaffenhet vid tidpunkten fér nér den
kunde brukas for detta andamal. Golvvéarmen hade vid den tidpunkten

installerats.

20. | stadgarna har angetts att till ”lagenhetens inre réknas” bl.a. golv (se

p. 13). Vad som enligt stadgarna avses med ordet golv framgar inte klart utan
ger utrymme for olika tolkningar. Det kan saledes avse hela eller delar av
undergolvet och golvbelaggningen tillsammans eller enbart golvbeldggningen.
Bada varianterna bor vidare vara majliga att besluta om i en bostadsratts-
forenings stadgar utan att det innebér att bostadsrattshavarens ansvar har

utstrackts till nagon annan del av huset 4n den egna lagenheten (jfr p. 12).

21. | stadgarna har det angetts att bostadsrattshavaren ansvarar for lagen-
hetens inre. Syftet med att ange det inre av lagenheten far antas vara att
precisera vad som ska anses tillhtra ldgenheten &ven om innebdrden av detta

inte kan ségas vara helt klar.

22.  Fordelningen av underhallsansvaret mellan féreningen och bostadsratts-
havaren syftar till att halla fastigheten inklusive lagenheter i gott skick. For
bostadsrattshavaren innebar det att han eller hon i l&genheten ska vidta de
reparationer som behovs och sta for kostnaderna for atgarderna. Mot denna
bakgrund bor bostadsrattshavarens skyldighet att ansvara for lagenhetens inre i
detta avseende knytas till det som naturligt ar kopplat till det underhall av de

inre ytorna som anvandningen av lagenheten ger upphov till (jfr p. 15 och 16).
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Det ar da fraga om ett ansvar for framst slitage och skador som kan upp-
komma pa t.ex. golv, vaggar eller inredning. En sadan tolkning av stadgarna
ligger ocksa i linje med det i stadgarna intagna undantaget for "malning av

yttersidorna av ytterdorrar och ytterfonster”.

23.  Slutsatsen av det anforda blir att stadgarna ska tolkas pa sa satt att
bostadsrattshavarnas underhallsskyldighet i detta fall endast omfattar ytskiktet

av golvet.

24.  Systemet for golvvarme ér installerat sa att det ligger under golv-
beldggningen. Det tillhor darfor inte lagenheten utan den del av byggnaden

som foéreningen ansvarar for. Hovrattens domslut ska darfor faststallas.

25.  Vid denna utgang ska foreningen ersatta bostadsrattshavarna for deras

rattegangskostnader i Hogsta domstolen. Vad de yrkat i erséttning ar skaligt.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Anders Eka (skiljaktig),
Ann-Christine Lindeblad, Svante O. Johansson (referent), Malin Bonthron
och Eric M. Runesson (skiljaktig)

Foredragande justitiesekreterare: Jimmy Mikaelsson



Dok.ld 190729

Datum Mal nr T 2948-19
2020-09-23
Bilaga

SKILJAKTIG MENING

Justitieraden Anders Eka och Eric M. Runesson ar skiljaktiga och anfor

foljande.

Enligt var mening ska tingsrattens och hovrattens domar undanrdjas och malet

Overlamnas till tingsratten for fortsatt behandling.

Vi ansluter oss till vad som anfors i domskélen under punkterna 1-19. Fran

och med punkten 20 b6r domskélen ha foljande lydelse.

20. | foreningens stadgar anges att till ”lagenhetens inre raknas” bl.a. golv (se
p. 13). Vad som enligt stadgarna avses med ordet golv framgar inte klart utan
utrymme ges for olika tolkningar. Det kan saledes avse hela eller delar av
undergolvet och golvbeldggningen tillsammans eller enbart golvbeldggningen.
"Lagenhetens inre” i stadgarna far anses motsvara uttrycket "det inre
underhallet”, vilket har brukat anvandas for att ange granserna for bostads-
havarens ansvar i relation till féreningen och inte for att begrénsa eller
precisera detta ansvar (se exempelvis prop. 1990/91:92 s. 201). Det forhallan-
det att det i stadgarna talas om ett ansvar for lagenhetens inre ger mot denna

bakgrund inte nagon ledning fér beddmningen av hur golv ska uppfattas.

21. Vad som ska avses med golv behandlas inte ndrmare i lagens forarbeten.

Det forefaller inte heller finnas nagon klar uppfattning om saken i den
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Riddarhustorget 8 Box 2066 Telefax - 08:45-12:00

103 12 Stockholm 13:15-15:00

E-post:
hogsta.domstolen@dom.se
www.hogstadomstolen.se



Sida 2
HOGSTA DOMSTOLEN T 2948-19

juridiska litteraturen. Flera forfattare uttrycker tvartom att det kan vara svart
att dra nagon grans mellan respektive bostadsrattshavares golv och tak (se
exempelvis Bob Nilsson Hjort och Ingrid Uggla, Bostadsrattslagen, En
kommentar, 6 uppl., 2019, s. 245).

22. Fragan om var granserna gar for vad som utgor golv och vaggar i en
lagenhet bor ses i ljuset av att en bostadsrattsinnehavare har en langtgaende
rétt att sjalv gora forandringar i lagenheten (se 7 kap. 7 § bostadsréattslagen).
Att ta bort ett befintligt golv for att lagga ett nytt utgor normalt en sadan

atgard som en bostadsrattshavare har ratt att sjalv bestimma over.

23. Nér en tidigare golvbel&dggning tas bort och en ny laggs in &r det regel-
massigt inte enbart ytskiktet som byts ut. Aven sédana underliggande delar
som ar forbundna med golvbeldggningen maste bytas for att arbetet ska goras
fackmannamassigt och for att na onskad funktionalitet. Det galler exempelvis
isolering och ddmpande material under ett parkettgolv och varmeslingor,

fuktpérr och liknande under ett klinkergolv.

24. Det nu sagda talar for att golv inte bor forstas enbart som golvets ytskikt.
Till detta kommer att en tolkning som innebar att golv ocksa innefattar de
delar som ar funktionellt och naturligt férbundna med ytskiktet val kan férenas
med den sprakliga betydelsen av ordet och dessutom medfor en andamalsenlig

fordelning av underhallsansvaret nar det galler bostadsrattslagenheter.

25. Slutsatsen ar foljaktligen att det system for golvvarme som ar aktuellt i
detta mal utgor en del av lagenhetens golv. Bostadsrattshavarna ansvarar for

underhallet av detta.
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26. Bostadsrattshavarna har i malet dven gjort gallande att foreningen ska
svara for golvvarmesystemet av det skélet att det ar foreningen som har forsett
lagenheten med detta. Den fragan har varken prévats av tingsratten eller
hovratten. Domstolarnas domar bor darfor undanréjas och malet 6verlamnas

till tingsratten for provning av malets aterstaende fragor.

Overrostade i denna del &r vi ense med majoriteten nar det galler frdgan om

rattegangskostnader.



