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HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovrétten avvisar 6verklagandena i de delar som avser atgarderna elektrisk

handdukstork samt FTX-ventilation.

2. Hovrétten avslar begaran om syn.

3. Hovrétten avslar 6verklagandena i 6vrigt.
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YRKANDEN | HOVRATTEN

RB, KL, ELL, AL och ER

(hyresgasterna) har yrkat att hovratten ska avsla AB Stockholmshems
(hyresvarden) ansdkan om tillstand till forbattringsatgarder avseende fast inredning
och vitvaror i kok, andring av planldsning, &ndring av innerdorrar, platsbyggd
forvaring och listverk, installation av FTX-ventilationssystem samt installation av

elektrisk handukstork i badrum.

Hyresérden har motsatt sig &ndring av hyresndmndens beslut.

HOVRATTENS SKAL
Parternas talan

Hovratten har tagit del av handlingarna i malet. Hyresgésterna har aberopat skriftlig

bevisning samt syn av lagenheterna. Hyresvarden har motsatt sig begéran om syn.

Parterna har vidhallit vad de anférde i hyresnamnden och darutéver tillagt bl.a.

foljande.

Hyresgasterna

Varsamhetsbestdammelserna i plan- och bygglagen m.m.

Om hyresvérden ges tillstdnd att genomfora de begarda atgarderna kommer kraven pa
varsamhet och bevarande, som f6ljer av bl.a. plan- och bygglagens bestammelser samt
Boverkets Allmanna rad om andring av byggnad, inte att uppfyllas. Hyresvérden har
darfor inte ett beaktansvart intresse av att genomfdra atgarderna. De varden som anges
som skyddsvarda intressen i plan- och bygglagen bér dven kunna beaktas som
objektiva hyresgéstintressen. Hyresgéstintresset utgor visserligen inget sakéagarintresse,
varken i plan- och bygglagen eller Boverkets Allmanna rad. Det kan dock ifragasattas
om en hyresvard ska anses ha ett beaktansvart intresse att vidta renoveringsatgarder

som innebér att inredningsdetaljer som pekas ut som ett skyddat vérde tas bort.
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Avvikelser i forhallande till hyresavtalet

Om de atgarder som hyresvarden vill genomféra innebér alltfor stora avvikelser
betraffande tidstypiska inredningsdetaljer jamfort med den utformning och inredning
av lagenheten som hyresavtalet avser, kan det ses som en avvikelse fran den av
hyresvérden utlovade kontraktsforpliktelsen. Vid sadana forhallanden utgor det ett
objektivt hyresgastintresse att bevara inredningen och det ar oskaligt mot
hyresgasterna att atgarderna genomfors. Avvikelserna ska ocksa vagas in vid
bedémningen av om hyresvarden har ett beaktansvart intresse av atgarderna.

Utbyte av fast inredning och vitvaror i kdk

Lagenheternas tidstypiska konstruktion och uttryck har en utformning som en bredare
grupp av hyresgaster uppskattar. Fastigheten gavs i ett utlatande av Stockholms
stadsmuseum Klassificeringen gron. Inredningen ar av god kvalitet och i gott skick.
Med sma underhallsatgarder kan inredningen fa en fullgod modern standard, och en
fortsatt forvantad lang livslangd. Det finns skafferier i koken, vilket hyresgaster satter
varde pa. Om koksinredningen byts ut kommer skafferiet att forsvinna. Hyresvarden
vill ersatta koksskapen med skap som ar mindre och av enklare material. Stambytet
kan genomforas utan att riva den befintliga inredningen, om nya rérschakt och
dragningar gors och befintliga ror plomberas och ldmnas kvar. Atgarderna kan dven
ifrdgasattas fran miljosynpunkt, bade vad galler resurssloseri men ocksa for att
naturmaterial, sésom massivt trd manga ganger bidrar till en sundare inomhusmiljo
medan skivmaterial kan innehalla ohalsosamma amnen. Lagenhetens originalinredning
med platshyggda skap och garderober av god kvalitet, har en sadan utformning som en
bredare grupp av hyresgéster uppskattar. Vitvarorna &r relativt nya och behover inte
bytas ut nu.

Planl6sning
Hyresvarden avser att andra planlosningen genom att sla samman kok och ett sovrum

for att gora koken storre. Vidare planerar hyresvarden att ta bort den separata toaletten.
Flera forvaringsutrymmen och garderober kommer att tas bort. Ingreppen blir sa
omfattande att vissa vaggar maste flyttas och lagenheten kommer darmed att
disponeras om sa att vissa sovrum inte kommer att kunna anvandas som sovrum, vilket

varken ar till fordel for hyresgésterna eller 6kar lagenhetens bruksvérde. Dérrar
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kommer att tas bort eller flyttas. Det medfor inte nagra funktionsmassiga forbattringar.
Man bor kunna gora undantag fran dagens rekommendationer nar det ror sig om aldre
bebyggelse med avseende pa handikappanpassning, sérskilt som fastigheten saknar
hiss.

Hyreshojningar

Hyresvarden har pa informationsmote med hyresgésterna upplyst om att hyran
kommer att hojas med upp till 60 procent till foljd av de atgarder som hyresvérden vill
genomfora. En sa stor hojning kommer att leda till att flera hyresgaster inte har rad att
bo kvar. Hyresgéasternas besittningsskydd satts ur spel. Flyttningar i samband med
renovering ligger runt 25 procent jamfort med 14 procent for individer i
hyresfastigheter som inte renoveras. Det &r darfor oskaligt mot hyresgasterna att
atgarderna utfors, aven om deras intresse av att hyran efter renoveringen blir skilig

tillgodoses inom ramen for sedvanliga hyresférhandlingar.

Hyresvarden

Hyresgésterna far valja om de vill behalla separat toalett, vélja om de vill ta bort vagg
mellan kok och sovrum/matrum eller flytta vaggen for att mojliggora ett nytt kok, vélja
mellan nya garderober eller att behalla de befintliga i utrymmen dér det &r tekniskt
mojligt samt valja mellan skjutdorr eller vanlig dorr m.m. Hyresvarden planerar alltsa
inte att ta bort den separata toaletten mot hyresgastens vilja och inte heller sla samman
kdk och matrum/sovrum utan att hyresgasten samtycker till detta. Den tdnkta &ndrade
planlosningen motsvarar hyresgasternas énskemal i allmanhet. Hyrorna kommer att

forhandlas med hyresgéstforeningen.

Hovrattens bedémning

Atgarder som omfattas av hyresvardens ansokan
Hovrétten konstaterar att varken hyresvérdens ansokan eller hyresndmndens beslut
omfattar atgarderna installation av elektrisk handdukstork eller FTX-ventilation.

Overklagandena i denna del ska darfor avvisas.
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Allmanna utgangspunkter

Av 12 kap. 18 f § forsta stycket jordabalken framgar att hyresvéardens ansokan om

tillstand till en sadan forbattrings- eller andringsatgard som avses i 12 kap. 18 d §

forsta stycket, ska bifallas om hyresvarden har ett beaktansvart intresse av att atgarden

genomfors och det inte ar oskéligt mot hyresgésten att den genomfors.

Enligt fast praxis ar utgangspunkten vid prévningen av om tillstand ska lamnas att det
ankommer pa hyresvarden i egenskap av fastighetsagare att gora de tekniska och
fastighetsekonomiska bedémningar som avgor omfattningen av de férbéattrings- och
andringsatgarder som hyresvarden anser nddvandiga och dnskvarda for att vidmakt-
halla fastighetens varde och livslangd. Hyresvérden bestammer dven pa vilket satt
atgarderna ska genomféras. Resulterar atgarderna i en upprustning som inte gar langre
an att lagenheterna far en sadan standard som hyresgaster normalt forvantar sig av en
modern lagenhet, far hyresvérden anses ha ett beaktansvart intresse av att atgarderna
genomfors (jfr prop. 1996/97:30 s. 74).

Vid prévningen av om det ar oskaligt mot hyresgasten att atgarden genomfors ska
hyresvérdens intresse av att atgarden genomfors vagas mot de skilda intressen som
hyresgaster i allmanhet kan antas ha av att atgarden inte vidtas, s.k. objektiva hyres-
gastintressen (12 kap. 18 f § andra stycket jordabalken). Ett sadant intresse ska
motsvara allmant forekommande 6nskemal bland hyresgaster. Det &r inte nédvandigt
att det ar fraga om ett intresse som flertalet hyresgaster har utan det racker att intresset
finns bland breda grupper av hyresgaster (se prop. 2001/02:41 s. 70). Endast om det
finns sarskilda skal kan hansyn tas till omstandigheter hanforliga till den enskilda

hyresgasten.

Hovratten har i olika mal uttalat sig i flera av de fragor som ar féremal for provning i
nu aktuellt mal (Svea hovritts beslut den 20 april 2016 i mal OH 1730-15 och den 12
oktober 2016 i mal OH 5050-15).

Varsamhetsbestdmmelserna i plan- och bygglagen
I samband med den lagéndring av bestdmmelserna om hyresgéstinflytande vid
ombyggnad som tréadde i kraft den 1 april 2002, kom regeringen fram till att det inte



7

SVEA HOVRATT BESLUT OH 461-16
Avdelning 02

borde inforas nagra bestimmelser om att prévningen av om hyresvérden ska ges

tillstand att genomfora en forbattrings- eller andringsatgard, ska omfatta fragan om

atgarden ar forenlig med bestammelserna om varsamhet i plan- och bygglagen (se

prop. 2001/02:41 s. 27 f.). Vad hyresgasterna har anfort i detta avseende kan alltsa inte

beaktas vid hovréttens prévning.

Hovréatten noterar att hyresnamnden, om det i ett arende om tillstand till en
forbattrings- eller andringsatgard uppkommer fraga om atgarden ar forenlig med
varsamhetsbestdammelserna i plan- och bygglagen, ska sénda en underrattelse till den
eller de kommunala namnder som fullg6ér uppgifter inom plan- och byggvésendet (12 §
forordningen [2005:1095] om drenden i arrendendmnd och hyresndmnd). Hovrétten
noterar att hyresnamnden i detta mal har underrattat Stadsbyggnadskontoret.

Awvikelser i forhallande till hyresavtalet

De avvikelser, avseende lagenhetens utformning och inredning, jamfort med nar
hyresavtalet ingicks som genomférandet av en forbattrings- eller andringsatgard kan
leda till, kan enligt hovrattens mening inte i sig tillmatas nagon betydelse vid prov-
ningen av om tillstand ska lamnas. Den omstandigheten att en atgard ar mycket
genomgripande eller medfor en avsevard standardhojning ska dock beaktas vid
intresseavvagningen. Vid sadana forhallanden bor det enligt forarbetena till de berérda
bestammelserna kravas mindre tungt vagande skal fran hyresgasten for att hyres-
vardens ansokan ska lamnas utan bifall (se prop. 1996/97:30 s. 75 och prop.
2001/02:41 s. 71). Hovréatten noterar att hyresvarden i detta fall i flera avseenden later
hyresgasten bestamma om atgarden ska vidtas eller inte, t.ex. vad avser samman-

slagning av kék med sovrum, den separata toaletten samt garderober.

Utbyte av fast inredning, garderober, lister och vitvaror

Det &r ostridigt att det finns behov av att genomfora ett stambyte i fastigheten.
Atgarderna att byta ut den fasta inredningen och vitvarorna i kéken som hyresvérden
har begart tillstand till ar inte av storre omfattning an vad som é&r vanligt vid
renoveringar av fastigheter i samband med stambyten. Atgarderna medfér enligt

hovréttens mening inte en hogre standard &n den som &r ordinér for upprustade
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ldgenheter och motsvarar vad hyresgaster i allménhet kan antas vilja ha. Hyresvarden

har darfor ett beaktansvart intresse av att atgarderna genomfors.

Hyresgésterna har gjort gallande att det utgor ett objektivt hyresgastintresse att bevara
den befintliga koksinredningen och vitvarorna. Bestammelsen i 12 kap. 18 f § andra
stycket jordabalken om att hyresvérdens intresse ska végas mot de skilda intressen som
hyresgaster i allmanhet kan antas ha, inférdes genom en lagandring ar 2002. Syftet var
att astadkomma en ordning som innebdr att inte endast hyresgastintresset av att erhalla
basta mojliga standard, utan dven andra allmént forekommande hyresgéastintressen ska
beaktas vid den intresseavvéagning som ska goras (se prop. 2001/02:41 s. 25 f. och 69
f.). | forarbetena uttalas att den omstandigheten att manga, kanske flertalet, hyresgéster
foredrar en modern nybyggnadsstandard inte hindrar att daremot stridande 6nskemal
om att bevara en aldre men fortfarande vélfungerande inredning beaktas, sa lange det
ar fraga om 6nskemal av de slag som hyresgéaster ofta har. Vidare framhalls att om
lagenhetens befintliga inredning ar i gott skick eller efter sedvanligt underhall kan
stallas i gott skick, kan hyresgastens intresse av att behalla inredningen manga ganger
vaga minst lika tungt som hyresvardens intresse av att ersatta den med en ny modern
inredning (se prop. 2001/02:41 s. 69 f.).

Av utredningen framgar att koksinredningen i de lagenheter som atgarderna beror ar i
varierande skick. Onskemal om att bevara inredningar i daligt skick utgér inte ett
objektivt hyresgastintresse (se prop. 2001/02:41 s. 70). Aven om intresset av att bevara
inredningen i vissa fall kan ifragasattas finner hovratten att utredningen ger stod for att
inredningen, i vart fall i nagon av lagenheterna, &r i sa gott skick att det kan utgora ett
relevant hyresgastintresse att fa behalla inredningen (jfr Svea hovrétts beslut den

22 juni 2005 i mal nr OH 9321-03). Intresset av att bevara den befintliga koks-
inredningen utgor enligt hovrattens bedémning ett sadant hyresgastintresse som ska

beaktas vid intresseavvagningen.

Hovrétten konstaterar att det i forarbetena till aktuell bestdmmelse inte ndrmare anges i
vilka situationer hyresgastintresset av att behalla befintlig inredning véager tyngre an
hyresvardens intresse av att ersatta den med en ny modern inredning. De uttalanden

som redogjorts for ovan tar inte uttryckligen sikte pa situationer dar hyresvardens
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onskemal att byta ut befintlig inredning har samband med ett stambyte. Enligt

hovrattens mening finns det vid intresseavvéagningen anledning att skilja mellan dessa

fall och fall da hyresvarden av andra skél vill gora en upprustning. Nar atgarden har

samband med ett stambyte dr, som narmare redogors for i det féljande, utrymmet for

att vagra hyresvarden tillstand pa grund av hyresgastintresset att behalla befintlig

inredning ofta begransat.

Hyresgasterna har i detta fall foresprakat en alternativ metod for stambytet som
innebdr att det inte &r nddvandigt att montera ned den befintliga inredningen. Enligt
hyresgasterna har befintliga skapsstommar och inredning god kvalitet och livslangd
och ett bevarande skulle vara fordelaktigt bade vad avser hushallning med natur-
resurser och hyresgésternas hélsa.

Enligt praxis ska hyresvardens bedomning av hur ett stambyte ska genomféras normalt
godtas. Som exempel pa situationer dar det kan finnas skal att franga hyresvardens
bedémning har angetts att koksinredningen ar i ett mycket gott skick och det framgar
att den metod som hyresvérden valt styrs av andra &n tekniskt och
fastighetsekonomiskt rationella skal (se Svea hovrétts beslut den 22 juni 2005 i mal nr
OH 9321-03 och Svea hovritts beslut den 21 oktober 2013 i mal nr OH 592-13). Om
hyresgasten kan visa att stambytet skulle kunna ske pa ett ekonomiskt och tekniskt
forsvarbart satt med bevarande av den befintliga inredningen — genom anvandandet av
den metod som hyresvérden har valt eller en alternativ metod — leder det faktum att ett
stambyte ska genomforas inte automatiskt till att hyresvarden ska ges tillstand att byta
ut inredningen (jfr RH 2000:32). Nar hyresgasten, som i detta fall, har foresprakat en
metod som fran teknisk synpunkt skiljer sig vasentligt fran den som hyresvérden har
valt bor det dock enligt hovréttens mening kréavas tungt vagande skal fran hyresgésten

for att hyresvardens val av metod ska ifragasattas.

Hyresgasterna har i malet foresprakat att platsbyggd inredning ska bevaras och
framfort att den av dem foresprakade metoden &r billigare. Av de bilder som finns
tillgangliga i malet framgar att koksinredningarna har varierande utseende och maste
ha bytts ut allt eftersom. Det ar alltsa inte fraga om att i nagon storre omfattning byta

ut originalinredning.
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Ekonomiska faktorer pa hyresvardens sida ska tillmatas en sarskild betydelse vid
intresseavvégningen (se prop. 1996/97:30 s. 75 och prop. 2001/02:41 s. 71). En
hyresvard maste ges mojlighet att bedriva en i ett langre perspektiv ekonomiskt rimlig
fastighetsforvaltning (se prop. 1996/97:30 s. 74 och prop. 2001/02:41 s. 26). |
forarbetena framhalls att om en atgard som berdr flera enskilda lagenheter har
godkants av ett flertal hyresgaster, medan ett fatal motsatter sig den, kan fastighets-
ekonomiska och praktiska dvervaganden motivera att atgarden genomfors i alla
lagenheter, dvs. dven i de lagenheter dar hyresgésterna motsatter sig atgarden (se
prop. 1996/97:30 s. 74). | enlighet med detta har i praxis hyresvérdens intresse av att
samtliga lagenheter atgardas i ett sammanhang och att lagenheterna far en enhetlig
standard och utrustning, vilket bl.a. underlattar framtida underhall, ansetts véaga tungt.

Vid en sammantagen beddémning finner hovrétten att hyresvardens intresse av att i
samband med stambytet fa byta ut den befintliga koksinredningen och vitvarorna —
aven om det ar tekniskt mojligt att genomféra stambytet med den metod som
hyresgasterna foresprakat — vager dver det objektiva hyresgastintresset att bevara den
befintliga inredningen. Det ar alltsa inte oskaligt mot hyresgasterna att atgarderna

genomfors.

Plansldsning

Hovréatten 6vergar harefter till att préva om hyresvarden ska fa tillstand till de atgarder
som enligt varden maste utforas for att tillfora prévningslagenheten ett stort och
sammanhallet vatutrymme samt storre kok. For dessa andamal planerar hyresvarden att
gora vissa forandringar. | KLs och ELLs samt ALs lagenheter flyttas badrumsvéggen
mot hallen varvid garderoberna i hallen blir nagot farre. Vaggen mellan kok och
sovrum/matrum flyttas sa att sovrum/matrum blir mindre. | ERs lagenhet gors vissa
omflyttningar i badrum/bastu men det paverkar inte dispositionen i dvrigt. Daremot
planeras befintliga garderober att ersdttas med en kladkammare. | RBs lagenhet gors
badrummet storre, vaggen mot koket flyttas och en platsbyggd forvaring i hallen
utanfor badrummet blir mindre. Inte i ndgon av lagenheterna planerar hyresvérden att
ta bort den separata toaletten mot hyresgastens vilja. Sa ar inte heller fallet nar det

géller innerdérrar.
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Det finns flera hovrattsavgoranden dar hyresvarden har tillatits &ndra planlosningen. |
ett fall var det l4genheter om 4 rum och kdk som hade ett duschrum och en separat
toalett. Hyresvérden onskade tillskapa ett storre badrum genom att ta en del av
intilliggande sovrum i ansprak. Hyresgasterna hade motsatt sig detta. Hyresnamndens
bedémning, som hovrétten inte fann skal att franga, var att de intilliggande sovrummen
var forhallandevis stora och att de efter ombyggnaden skulle komma att rymma sangar
m.m. for tva personer, att de duschutrymmen som fanns vid provningstillfallet inte
kunde anses motsvara de krav som hyresgaster i allmanhet staller och att de atgarder
som hyresvarden dnskade vidta inte kunde anses oskaliga mot hyresgasterna (Svea
hovratts beslut den 8 november 2005 i mél nr OH 2925-05, se dven de rattsfall som
namns under rubriken "Andring av planlésning” i Holmgvist-Thomsson, Hyreslagen,
11 uppl., s. 182).

I linje med det ovan refererade fallet finner hovréatten att badrum med bade toalett och
handfat, liksom rymliga kok i stéllet for “korridorkdk™ far anses motsvara krav som
hyresgaster i allmanhet staller. Att ett sovrum/matrum blir nagot mindre och att viss
platsbyggd forvaring tas bort eller fordndras samt att lister forandras i enlighet med vad
hyresvéarden onskar medfor inte att atgarderna ska anses oskaliga mot hyresgasterna. |
aktuellt mal noterar hovratten att hyresvarden inte avser att flytta vaggen mellan kok
och sovrum/matrum eller ta bort den separata toaletten savida hyresgasten inte

samtycker till det. Atgarderna ska alltsi godkannas.

Hyreshdjningar

Hyresvérden har inte invant mot hyresgasternas pastaende om att de atgarder som
hyresvérden begart tillstand till kan leda till hyreshojningar med upp till 60 procent.
Aven om det inte ar mojligt att inom ramen for detta mal exakt bedoma storleken av de
hyreshajningar som kan komma i fraga, finner hovrétten att skél saknas att ifragasatta

att det ror sig om betydande hyreshdjningar.

Intresset av att undvika den hyreshdjning som en forbattringsatgard kan medfora
framhalls i forarbetena till 2002 ars lagandring som ett relevant hyresgastintresse. Det

utgor ett objektivt hyresgastintresse att hyresgésternas boendekostnader inte blir
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opakallat hoga. Vidare uttalas att ju storre hyreshdjning en atgard kan antas foranleda,

desto starkare skal bor hyresvarden kunna visa for att genomfora atgarden. Nar hyres-

varden vill genomfora en atgard som kan antas medféra en kraftig hyreshojning, och

som gar utdver vad en normal och d&ndamalsenlig fastighetsforvaltning kraver, kan

hyresgasternas intresse av att hyran inte hojs vaga dver hyresvérdens intresse av att

atgarden vidtas (se prop. 2001/02:41 s. 25 och 70 f.).

| praxis har den omsténdigheten att hyresgésterna ar skyddade mot omotiverade
hyreshéjningar genom att hyran efter en ombyggnad bestams efter forhandlingar
mellan parterna eller av hyresndmnden efter en bruksvardebeddmning, tillmétts en
sarskild betydelse. Kraftiga hyreshdjningar kan vara en indikation pa att de atgarder
som hyresvarden begart tillstand till gar utéver den standard som hyresgéster i
allménhet onskar (se Svea hovrétts beslut den 8 december 2014 i mal nr OH 5772-14).
Sa lange det inte ar fraga om sadana s.k. lyxatgarder, vilka hyresvérden éanda inte har
ett beaktansvért intresse av att genomfora, har det i regel inte ansetts oskaligt mot

hyresgésterna att atgarderna vidas aven nar betydande hyreshdjningar aktualiseras.

Hovrétten finner inte skl att i detta fall géra nagon annan bedémning, betraffande den
betydelse som en eventuell hyreshdjning ska tillmatas vid intresseavvéagningen, &n den
som redogjorts for ovan. Hovrétten beaktar dock att bestdimmelsen om infasning av
nya hyror (trappning) i 12 kap. 55 § femte stycket jordabalken tradde i kraft den

1 januari 2011 (prop. 2009/10:185) och blir tillamplig vid vasentliga hyreshojningar i
samband med standardhdjande renoveringar (se RH 2013:9). Hyresgasterna ar

darigenom skyddade mot att kraftiga hyreshéjningar genomfors pa en enda gang.

Hovréatten har funnit att de atgarder som hyresvarden begart tillstand till inte resulterar
i en standard som gar utdver vad hyresgaster i allmanhet forvantar sig av en modern
ldgenhet, samt att hyresvarden har ett beaktansvart intresse av att genomféra de
atgarder som kan antas leda till hyreshojningar. Med hénsyn till detta — och med
beaktande av att hyresgasterna ar skyddade mot opakallade hyreshojningar genom
bruksvérdessystemet och bestdmmelserna om trappning — finner hovratten att det inte
heller pa grund av hyreshdjningarna ar oskéligt mot hyresgasterna att atgarderna

genomfors.
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SVEA HOVRATT BESLUT OH 461-16
Avdelning 02

Fraga om syn

Hyresgasterna har aberopat syn av fastigheten till styrkande av att de planerade
atgarderna ar olampliga att genomfora ur teknisk, fastighetsekonomisk, antikvarisk,
bevarande- och hallbarhetsaspekt samt att det skulle vara oskaligt mot hyresgasterna
att genomfora atgarderna da hansyn inte i tillracklig omfattning tas till de sarskilda

intressen som hyresgaster i allméanhet har.

Hyresvarden har motsatt sig begéran om syn.

Hyresnd&mnden har besiktigat ldgenheterna och fotograferat dem. Vidare finns ritningar
over tankt planlésning efter renoveringen. Hovrétten finner att en fornyad syn inte &r

av betydelse for utredningen. Begéaran om syn ska alltsa avslas.

Sammanfattning

Hovratten finner att dverklagandena ska avslas.

Hovrattens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmal i

Svea hovritt inte 6verklagas.

| avgdrandet har deltagit hovréttsraden Kazimir Aberg och Gun Lombach, referent,

samt f.d. hovréttsradet Mans Edling.
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Hyresndmnden genomfor besiktning av nedan lagenheter. Fotografering sker och
fotografierna laggs pa en CD-skiva, aktbilaga 67.

Porten, se bild 0987

ERs lagenhet, se bilder 0835-0873,0875-0884, 0886-95

KL och ELLs lagenhet, se bilder 0897-0922

RBs ldgenhet, se bilder 0923-0952

ALSs lagenhet, se bilder 0953-0986

Hyresndmnden har sammantréde i ALs lagenhet och i narvaro av ombuden, AL och
ER. Hyresndmnden har tidigare haft sammantrade i &rendet, se protokoll aktbilaga 41.
Parterna forklarar att de vidhaller sina standpunkter med féljande andringar och
tillagg.

HS: Hyresvarden justerar yrkandet for ALs lagenhet med att tillstand i andra hand
begars for att flytta koksvaggen ca 40 cm pa motsvarande satt som i KLs och ELLs
lagenhet, se aktbilaga 47 och ritning, aktbilaga 48.

AL: Det ar det minst daliga alternativet att flytta vaggen.

Ordfaranden gar igenom de begarda atgarderna i ERs lagenhet,
aktbilaga 47, och ritningar, 51-52b.

Pa ordforandens fraga var stammarna gar i ERs kdk svarar TE att stammarna gar mitt
i koket rakt ner ca tva och en halv till tre meter fran fonstret. MD: E R vill behdlla allt

i s& hog grad som majligt.
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ER: Det befintliga koket kommer hélla i 50 ar till. Behdvs lite underhall. Aven
kokets klinker kommer halla 50 ar. Nar hon flyttade in i lagenheten fick hon hjalp

av sin bror som é&r elektriker att dra om ca tva km elkablar pa undervaningen.
Overvaningens elkablar 4r nog inte ok. Nar hyresvérden renoverade balkongerna och
fasaden, malades balkongerna i 6sregn. Hon forsokte formedla detta till hantverkarna
men pga. sprakbrister fortsatte malningen. Hennes hornlagenhet ar utsatt for vind och
blast och balkongréackena rostar redan. De kommer inte halla i 50 ar. Fonstrens karmar
har mérknat och det gar att fa in en sticka. Nar det har regnat kraftigt har det regnat in.
Fonstren borde bytas ut for ventilation och for att de &r uttjanta. Bastun funkar utmarkt
och anvands pa vintern. Ovrig tid anvénds den till att hanga upp tvatt for torkning. Om
bastun flyttas maste man krypa in. Aven nasta hyresgast som flyttar in kommer ha
behov av bastun. Badrumet har gediget materialval oavsett vad man tycker om
fargsattningen. Lagenheten har ovanligt bra med forrad, garderober och skap. Den
foreslagna ritningen blir en forsamring. Det beh6vs underhall av fonster och ror.

HS: Hyresvarden vill ha enhetliga kok ur forvaltningssynpunkt. Men for att komma
at stammarna maste kdken rivas ut. Sa langt det ar mojligt kommer hyresvarden att
anpassa renoveringen efter hyresgasternas énskemal.

YS: Efter besiktningen idag i ERs l&genhet, har hon uppmérksammat att det finns
ett behov av att fonstren behover goras i ordning. Men det ar svart att hitta
tidtypiska fonsterbagar. Eventuellt kommer fonstren att goras iordning i detta

projekt. Det ar en underhallsfraga.

Ordféranden gar igenom de begérda atgarderna i KLs och ELLs lagenhet, akthilaga
47, och ritningar, aktbilaga 48.

YS: Hyresvarden tror att det finns en spis bakom vaggen och ambitionen ar da att ta

fram den.
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MD: Om det finns en spis bakom véggen vill KL och ELL inte ha den. Sovrummet
kommer inte kunna anvandas om koket flyttas. Koket har ett IKEA-kok som gar att
montera ner for att komma at stammarna. Garderober vid badrummet och andra

garderober tas bort, samt den separata toan. Detta ar en forsamring.

HS: Den separata toaletten kan vara kvar.

YS: Sovrumsddrren kommer sla upp i badrumsdorren efter forlangning av
badrumsvaggen. Hyresvarden har foreslagit en inbyggd skjutdérr men i diskussion

med hyresgasten har hyresgasten tackat nej till detta.

Ordfaranden gar igenom de begarda atgarderna i RBs lagenhet, aktbilaga 47, och
ritningar, aktbilaga 49.

Ordforanden fragar om serveringsgangen paverkas av rorschakten och maste tas bort
samt om den befintliga banken i koket kommer att fa plats eftersom ritningen visar en

kortare bank an den befintliga.

YS: Banken i kdket kan hyresvarden ta ner och magasinera och sétta tillbaka. Kan
aven ordna sa att banken far samma luckor som det nya koket. Om hyresgéasten vill
detta men hyresvarden har annu inte fatt nagot svar fran hyresgasten.

Ordforande staller frigan om fonstret kommer att fa plats nar koksvaggen flyttas max

40 cm for att gora intilliggande badrum storre.

YS: Hon tror att fonstret kommer vara kvar. Under alla forhallanden ska fonstret inte
flyttas. Vaggen kommer att flyttas max 40 cm. Hyresvarden kommer rékna pa det for

prospekteringen ar &nnu inte klar.
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Ordféranden gar igenom de begarda atgarderna i ALs lagenhet, aktbilaga 47, och
ritningar, aktbilaga 50.

Ordforanden konstaterar att nar matrummet som ligger vid kdket enligt planritning slas
ihop med koket, blir lagenheten darmed pa tre rum och kdk mot nuvarande fyra rum
och kok.

AL: Hon behdver sovrummen for barnen som flyttar hem. Hon bestrider att elementet
tas bort fran badrummet och ersatts med golvvéarme eftersom hyresgasten far betala

for uppvarmning.

YS: Koksvaggen kan flyttas ut for att mojliggora att ett nytt kok kan byggas. Da kan
de fyra rummen behallas. Hyresvérden vill ordna upp koken sa att de bli moderna.
Garderoberna i sovrummet kan renoveras upp istéllet for att byta ut dem till
garderober med skjutdorr.

Parterna slutfor sin talan.

Sammantradet forklaras avslutat med besked att beslut i arendet kommer meddelas
torsdagen den 17 december 2015 kl. 14.00 genom att hallas tillgangligt pa
hyresndmndens kansli.

Vid enskild dverldggning fattar hyresndmnden féljande

BESLUT (att meddelas den 17 december 2015 kl. 14.00)

Hyresnamnden lamnar hyresvarden tillstand att utfora de atgarder som begérts i
KLs och ELLs, RBs, ALs samt ERs lagenheter med féljande undantag. | ALs

lagenhet far hyresvarden endast flytta vaggen mellan koket och matrummet pa

motsvarande satt
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som véggen far flyttas mellan koket och sovrummet i KLs och ELLs ldgenhet.

Skal for beslutet

Parternas standpunkter framgar av protokollet fran ett tidigare sammantrade infor
hyresnamnden, bilaga 1, protokollet ovan och skriftvaxlingen i drendet. De atgarder
som hyresvarden begart tillstand till framgar av bilaga 2. Hyresvarden har gett in
ritningar, som visar hur lagenheterna ser ut idag och efter tilltankt ombyggnad, bilaga

2-12, och édven yrkat tillstand till foljande atgarder.

1. Takhojden i samtliga lagenheter sanks fran nuvarande ca 2,70 med 2 — 10 cm och

for ljudisolering och for att fasta takputs.

2. KLs och ELLs lagenhet: Koksvaggen mot

sovrummet flyttas 20 cm sa att koket blir 230 cm brett istallet for nuvarande 210 cm.
Dorréppningen i koket utokas fran 60 cm till 75 cm. Intilliggande sovrumsdorr flyttas
20 cm till véanster. Badrumsvéggen flyttas maximalt 20 cm for att fa plats for
toalettstol. Pa grund av atgarderna i badrummet flyttas intilliggande sovrumsdorr 20
cm och befintliga garderober, som ska renoveras, blir nagot farre, se bilaga 3-4.

3. RBs lagenhet: Koksvaggen mot badrummet flyttas maximalt 20 cm for

att fa ett storre badrum med bl.a. plats for toalettstol och ett eventuellt badkar.
Badrumsvéggen férlangs med 20 cm for att bl.a. fa plats for toalettstol.
Serveringsgangen paverkas ocksa av rorschaktet och en av dorrarna i vardagsrummet

satts igen, se bilaga 5-6.

4. ALs lagenhet: Koksvaggen mot matrummet rivs och i samband darmed

satts dorren igen till matrummet. Om koksvéaggen inte far rivas yrkas i andra hand att
koksvaggen flyttas pa motsvarande sétt som vaggen flyttas mellan kéket och
sovrummet i KLs och ELLs lagenhet. Badrumsvaggen



Sid 7
HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL 8332-14
STOCKHOLM 2015-12-03

flyttas for att fa plats for toalettstol och rérschakt. Separata toaletten behalls, men

rustas upp.

5. ERs lagenhet: Befintligt kok rivs och aterstalls med ny skapinredning.

Bankskap intill koksfonster matt anpassas sa att fonstret gar att 6ppna helt. |
badrummet pa undervaningen monteras toalettstol. Separata toaletten behalls, men
rustas upp. | badrummet pa évervaningen flyttas toalettstol, tvattstall och dusch enligt
bilaga 11-12. | samband d&rmed byggs ny vagg intill badrumsdorren och bastun
flyttas enligt bilaga 11-12 sa att den placeras under snedtaket. Befintliga garderober i
hall pa 6vervaningen tas bort och ny kladkammare byggs enligt bilaga 11-12. Samtliga

inspektionsluckor pa 6vervaningen ersatts med nya luckor och ny lasanordning.

Hyresndmnden, som besiktigat lagenheterna, gor foljande beddmning.

Av bestdmmelserna i 12 kap. 18 8 d forsta stycket jordabalken foljer att en
fastighetsagare far utfora sadana standardhdjande atgarder pa fastigheten som har en
inte obetydlig inverkan pa en bostadslagenhets bruksvarde eller utféra atgarder som
medfor en inte ovasentlig &ndring av en bostadslédgenhet eller av de gemensamma
delarna av fastigheten endast om de bertrda bostadshyresgésterna har godkant
atgarderna eller hyresnamnden har lamnat tillstand till dem. - Om hyresvarden vill
utfora sadana atgarder som avses i 18 § d ska han skriftligen meddela hyresgésterna
detta och om hyresgast inte godkanner atgarden far han ansoka hos hyresnamnden om
tillstand att utfora atgarden. Ansokan far goras tidigast tva manader efter det att

meddelandet ldmnats till hyresgésten.

Enligt 18 f § ska tillstand lamnas om hyresvérden har ett beaktansvart intresse av att
atgarden genomfors och det inte &r oskaligt mot hyresgasten att den genomfors. Vid
provning av om det &r oskaligt mot hyresgasten ska hyresvardens intresse av att
atgarden genomfors vagas mot de skilda intressen hyresgaster i allménhet kan antas ha
av att atgarden inte vidtas. Om det finns sarskilda skal, far aven omstandigheter som
hanfor sig till den enskilde hyresgésten beaktas.
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I de nu aktuella drendena &r hyresvardens begaran om atgarderna motiverade bl.a. av
att man vill undvika vattenskador i fastigheten, som &r uppford 1936 och vars el- och
avloppsstammar &r uttjanta. Atgarderna om att rusta upp kok och badrum 6verens-
stammer ocksa med vad som varit vanligt vid senare ars renoveringar i samband med
stambyten. De kan varken anses onddiga eller sarskilt lyxiga. Hyresndmnden har vid
sin besiktning kunnat konstatera att samtliga kok och badrum har &ldre utrustning och
de ar objektivt sett inte vad hyresgaster i allmanhet efterfragar. ERs kok ar visserligen
ombyggt och fortfarande funktionellt, men det ar nu snart 30 ar sedan och platshyggt,
vilket medfor att det maste rivas for stambytet. Det &r darfor inte rimligt att hennes

kok bevaras.

Nar det géller andringarna av planldsningarna &r de i huvudsak motiverade av 6kad
funktionalitet och tillganglighet och de &r inte av mer genomgripande natur. Vid
besiktningen har ndmnden konstaterat att &ndringarna inte medfor stora nackdelar for
de krav som hyresgaster i allmanhet staller pa en modern lagenhet, t.ex. skapas
utrymme for toalett i badrummen och battre plats fér modern utrustning i kéken, som
genomgaende ar relativt sma. Tillgangen till garderober och férvaringsutrymmen
kommer aven efter ombyggnaderna att vara goda. | ALs lagenhet &r det dock enligt
hyresnamnden tillrackligt att koksvéaggen flyttas pa motsvarande satt som hos KL och
ELL, vilket hyresvérden yrkat i andra hand. Mot hennes bestridande bor lagenheten
inte andras fran fyra till tre rum och kok, eftersom en hyresgast bor ha storre
inflytande Over den typen av &ndringar. Hyresvarden synes dven vara av samma
uppfattning, eftersom AL ursprungligen hade efterfragat forstahandsyrkandet, men
numera andrat sig. ERs bastu flyttas och den kommer att fungera vél for avsett
andamal med foreslagen ny placering. Vad slutligen géller sankningarna av taken for
att fa battre ljudisolering &r de ocksa val motiverade utifran de krav som kan stallas pa

en modern lagenhet och takhdjden kommer &ven efter sdnkningen att vara fullgod.
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Hyresndmnden finner sammanfattningsvis att hyresvérden har visat ett

beaktansvart intresse av att atgarderna genomfors med undantag av nyss ndmnda
andring i ALs lagenhet. Det har i dvrigt inte framkommit omstandigheter som visar att
det ar oskaligt mot nagon av hyresgasterna att tgarderna genomfors. Den
omstandigheten att hyrorna kommer att hojas efter renoveringen andrar inte den
bedémningen. Vid angivna forhallanden finner hyresnamnden att tillstand till samtliga
atgarder ska lamnas. Dock ska hyresvardens ansokan om andringen i ALs lagenhet
bifallas pa det sattet att vaggen mellan badrum och kok far flyttas pa motsvarande satt
som hos KL och ELL.

Hyresnamnden anmarker att hyresgasternas invandningar om att hyresvarden aven ska
beakta varsamhetskravet i plan- och bygglagen endast medfor att ndmnden ar skyldig
enligt 12 § forordningen (2005:1095) om &renden i arrendenamnd och hyresndmnd att

underratta byggnadsnamnden om planerade atgarder.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 13

(Beslutet kan 6verklagas till Svea hovratt senast den 7 januari 2016)
Jessica Tegnér

Protokollet uppvisat 2015-12-16/

Sammantradet pagick kl. 9.00-10.35.





