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1. Hovrétten avdar dverklagandet.

2. Bostadsréttsforeningen Grasanden ska ersétta G.-M.J. och L.J. for
réttegangskostnader i hovrétten med 76 332 kr, varav 72 197 kr avser arvodetill
ombud, jamte ranta enligt 6 § rantel agen (1975:635) fran dagen for hovréttens beslut
till dess betalning sker.

YRKANDEN | HOVRATTEN

Bostadsréttsf éreningen Grésanden (bostadsréttsforeningen) har yrkat bifal till sin talan

i hyresnamnden.

L.J. och G.-M.J. (bostadsréttshavarna) har motsatt sig att
hyresnamndens beslut andras.

Parterna har yrkat ersattning for sina réttegangskostnader i hovratten.

PARTERNAS TALAN

Bostadsréttsféreningen har vidhallit och utvecklat vad foreningen anforde i
hyresnamnden och darut6ver i huvudsak tillagt féljande. Den atgard som ska prévas av
hovrétten & den som framgar av beslutet fran foreningsstdmman, dvs. montering av en
servicelucka pa 30 cm x 30 cm. Av utredningen frén AF Infrastructure AB framgér att
det & nodvandigt att samtliga stamanslutningar utférs paplan 2, dvs. i
bostadsréttshavarnas |agenhet och att det maste monteras en ny servicelucka pa den
befintliga dlitsen i badrummet. Det &r inte mojligt att renovera trycksatta ledningar
genom relining. Samtliga medlemmar har rétt att rosta. Det foreligger alltsdingen jav.
Inom nagra & kommer dven bostadsréttshavarnas badrum att renoveras. Nu aktuell
atgard strider darfor inte mot likabehandlingsprincipen. Det finns rostangrepp pa
stammarna pa den del som ska bytas ut. Hela stammen behover inte bytas ut. Det ar

inte pakallat att folja reglerna om saker vatteninstallation. Det finns redan en
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inspektionslucka pa den aktuella ditsen. Téatskiktet & darfor redan brutet. Ytterligare

en inspektionslucka innebér ingen forsamring av tatskiktet.

Bostadsréttshavarnahar vidndllit och utvecklat vad de anforde i hyresnamnden och
darutéver i huvudsak tillagt foljande. Det finns redan en inspektionslucka. Atgarden
innebar att vatrumsskyddet skadas och att badrummet maste géras omi sin helhet.
Atgérden omfattas inte av forsakringen eftersom tétskiktet bryts.
Bostadsréttsféreningen har inte presenterat nagot underlag som visar att stammarna
behover bytas. Byte av stammar kan ske pa manga olika sétt, bland annat genom
relining. Vid bedomningen av om beslutet ska godkannas maste ocksa beaktas att
styrelsen &r javig och att beslutet strider mot likabehandlingsprincipen. Atgarden
strider mot géllande branschregler for saker vatteninstallation, bland annat eftersom
inspektionsluckan inte monteras med tillrackligt avstand fran platsen for dusch.

| nspektionsluckan méste vidare monteras pa en héjd om 2,10 meter. Det & inte mojligt
eftersom takhojden &r cirka 2,30 meter. Det gér inte att genomfora ett stambyte genom
en lucka pa 30 cm x 30 cm. Om det finns rostangrepp pa stammarna finns behov av att

byta ut alla stammar och inte bara géra en partiell stamrenovering.

HOVRATTENS SKAL

Hovréatten har tagit del av utredningen i malet. Parterna har aberopat ny skriftlig
bevisning i hovrétten. Vittnesforhor har pa bostadsréttsforeningens begéran hallits med
N.S.. Pa bostadsrattshavarnas begéran har hallits forhor under

sanningsforsékran med G.-M.J. och vittnesférhdr med H.H.

Vid prévningen av om ett stdmmobeslut ska godkannas enligt 9 kap. 17 § forsta
stycket bostadsrattslagen ska hovrétten forst ta stéllning till om férandringen kan anses
varaav liten betydelse fér bostadsréttshavarna.

Genom forhoret med H.H. och skriftlig bevisning har framgatt att den

aktuella dtgarden kan bryta mot gallande branschregler avseende saker
vatteninstallation. Bland annat har framkommit att det kréavs att serviceluckan
monteras pa viss hdjd vilket inte synes mojligt eftersom héjden i badrummet enligt
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bostadsréttshavarnainte ar tillracklig. Det gér inte heller att bortse fran
bostadsréttshavarnas uppgift om att det inte &r férenligt med branschregler att montera
serviceluckan eftersom tatskiktet bryts. G.-M.J. har vidare, oemotsagd,
beréttat att forsakringen inte téacker eventuella skador med anledning av atgarden
eftersom tétskiktet bryts. Bostadsrattsforeningen har inte lagt fram nagon utredning
som motsager uppgiften att dtgarden strider mot gallande branschregler. Det har allts3
inte framkommit annat an att dtgarden inte &r forenlig med branschregler och att
ingreppet inte tacks av bostadsréttshavarnas forsakring. Det som har framgatt innebar
en forsamring av lagenheten. Forsamringen &r av sadan art att forandringen inte kan

anses vara av liten betydel se for bostadsréttshavarna.

Det innebér att stdmmobeslutet enligt 9 kap. 17 § forsta stycket bostadsréttslagen
endast kan godk&nnas om férandringen ar angelagen och syftet med &tgarden inte
skaligen kan tillgodoses pa ndgot annat sétt samt att beslutet inte &r oskaligt mot
bostadsréttshavarna.

Genom forhoret med N.S. har framkommit att det & nodvandigt att gavia
bostadsréttshavarnas badrumsvagg om det ska genomforas en partiell stamrenovering
pa det sétt som bostadsréttsforeningen har ténkt. Det har dock aven av férhoret med
honom, liksom med H.H., framgétt att den aktuella &tgarden inte ar

tillracklig for att syftet med den ska uppnas. Det & darmed inte rimligt att
bostadsréttshavarna ska behGva acceptera att atgarden vidtas. Férandringen ar darfor
redan av det skélet oskalig mot bostadsréttshavarna. Overklagandet ska alltsi avsl8s.

Vid denna utgang ska bostadsréattsféreningen ersétta bostadsréttshavarnas
réttegangskostnader i hovrétten. Begard ersattning ar skalig.
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Hovréattens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmal i

Svea hovrétt inte Gverklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Kenneth Nordlander och Hanna Carysdotter,
referent, samt f.d. hovréttsrédet Mans Edling.
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HY RESNAMNDEN | PROTOKOLL Aktbilaga 20
VASTERAS 2017-08-28
BESLUT Arende nr Rotel 2
2017-09-11 1630-17

Anges vid kontakt med namnden

Namnden
Hyresradet Hans G Johansson (Ordférande) samt ledaméterna Fredrik Alpin och Erika
P Bjorkdahl

Protokollférare
Handlaggare Ligia Larsson

Plats for sasmmantrade
Uppsala tingsrétt

Fastighet/Adress
X

Sokande
Bostadsréttsféreningen Grésanden

Néarvarande genom stéllféretradare S.C. (ordforande) och L.W.
(sekreterare)

Motpart
1. G-M.J.

Personligen nérvarande och genom ombud

2.L.J

Nérvarande genom ombud.

Ombud for 1 och 2: jur.kand. A.S.

Saken

Ingrepp i 1dgenhet
Dok.ld 68319
Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 40, 721 04 Sigurdsgatan 22, 021-31 0590 021-120175 mandag — fredag
Vasterds Vasterds E-post: hyresnamndenivasteras@dom.se 08:30-16:30

www.hyresnamnden.dom.se
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Maélet paropas och det antecknas att det inte foreligger ndgra hinder mot att hdlla

dagens sammantrade.

Ansokan inkom till namnden den 26 april 2017.

Fullmakt inges, aktbilaga 21.

Det antecknas att stammobes utet inte har klandrats.

YRKANDE

Bostadsréttsféreningen Grésanden (foreningen) yrkar att hyresnamnden ska
godkéanna stammobesiut fran den 23 mars 2017, i enlighet med 9 kap 17 § 1 forsta
stycket bostadsréttslagen.

Stammobesl utet ska godkannas da férandringen ar angel agen och syftet med atgarden
inte skaligen kan tillgodoses pa nagot annat sitt. Beslutet &r inte oskaligt mot
bostadsrattshavarna. Ingreppet i bostadslégenheten &r av liten betydel se

G.-M.J. och L.J. (bostadsréttshavarna)bestrider foreningens
yrkande. Det & oskaligt mot bostadsrattshavarna att ingreppet utfors.

GRUNDER, M.M.

Foreningen anfor foljande: den 15 oktober 2016 upptécktes en vattenskada. Det & tre
|agenheter som berdrs av vattenskadan som har uppstétt p.g.a. en trycksatt
vattenledning sprack i badrum pa vaning fem. De |agenheter som ber6rs ar A, B

och C. Lagenheternaligger ovanfér makarna J.s légenhet.

Sovrum i anglutning till de tre badrum som &r skadade, blev ocksa skadade och

vaggarnablev nedtagna. | vissal&genheter revs det &ven vardagsrumsvagg ned. De
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bostadsréttshavare vars lagenheter har blivit skadade har inte kunnat bo i [agenheterna

och skadorna ar annu inte &gardade i vantan pa hyresnamndens beslut.

Styrelsen har pratat med byggbolag och Riksbyggen som har uppgett att de skadade
|agenheterna bor stamrenoveras innan nya tatskikt och ytskikt dtgardas for att undvika
att foreningen inom en néra framtid pa nytt tvingas riva ned tét-och ytskikt i de
badrummen for att kunna genomfora en stamrenovering. Foreningens forsakring tacker
huvuddelen av dessa kostnader. Styrelsen diskuterade frégan och efterhorde med allai
huset. Déarefter kallades det till extra stdamma och pa stémman deltog en byggexpert
som redogjorde hur atgarderna skulle genomféras. Samtliga narvarande rostade for
fordaget om partiell stamrenovering dér man byter hela stammarna den raden dér de
skadade lagenheterna &r. Tanken &r att man skarvar réren pa vaning tva(makarna

J.s bostadslagenhet), gor en dlitsi réren och monterar en servicelucka pa befintlig
slits. Ingreppet &r litet i forhadlandetill de bostadsréttshavare vars |agenheter blev
skadade. Det gar att goraen hel stamrenovering och byta ut réren hela vagen ned till
kéllaren, men det skulle bli en betydligt mer kostsam dtgéard for foreningen.

Det &r foreningens ansvar att dterstalla och bekosta skadornai berérda
bostadslagenheter. Foéreningen avser nu att utfora partiell stamrenovering av
lagenheterna A, B och C. For utfrandet &r det nddvandigt att montera en s.k.
servicelucka om 30x30 cm av vitlackerad plét i badrumsvaggen hos
bostadsréttshavarna som har motsatt sig ingreppet. Ingreppet & nddvandigt for att efter
genomford stamrenovering kunna stanga av vattenledningar och komma & kopplingar
i vaggen. Ytskiktet pa den del av vaggen dér réren gar maste ocksa bytas ut. Sjalva
arbetet berdknas ta htgst en vecka och under tiden arbetet pagar kommer det att vara
mojligt att anvénda toal etten, men det kommer att innebéra begransad majlighet att
anvanda dusch/badkar. Ingreppet &r av liten betydelse.

Bostadsréttshavarna har motsatt sig att nagon som helst forandring sker av badrummet
i lagenheten.
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Bostadsréttshavarna anf¢r foljande: vattenskadan i 1&genheterna ovanfor ska hanteras
utan intréng i deras lagenhet. Skal for godkannande av ingreppet foreligger inte.
Foreningen behover saledesinte goraingrepp i deras lagenhet for att atgarda
vattenskadornai de drabbade |agenheterna. Féreningen maste visa att ombyggnaden &r
angel &gen och syftet med atgarden inte skaligen kan tillgodoses pa annat sétt samt att
beslutet inte & oskaligt mot bostadsréttshavarna. Endast i undantagsfall kan
ekonomiska faktorer vara angelagna och i dettafall foreligger en fastighet fran 1986
som inte kommer i ndrheten av rekommenderade tider for stambyte. Att i det hér |aget
utfora stambyte i de tre badrum & anmérkningsvéart da det krévs ett ingrepp i ett fjarde
helt felfritt badrum. Ingreppet innebéar att ytskiktet behtver bytas paden del av vaggen
(slitsen) dar réren gar och ytskitet skadas och fuktsparren bryts, vilket inte &r att
rekommendera enligt branschorganisationen Séker Vatten, inte heller av Anticimex
och Uppsala Stadsbyggnadskontor. Enligt Anticimex &r |agenheter frén 1980-talets
andra halva byggda med en metodik som innebér att man kan tgéarda skadan utan att
rivaned sa som foreningen har gjort géllande, och avstéangningen ska vara langst ned i
den tredje l&genheten som & skadad. Det & &ven olampligt att |&gga tre serviceluckor
pasa kort avstand. Foljden kan bli, om dtgarden inte utfors val, att hela badrummet
maste goras om. Detta &r till olagenhet for bostadsréttshavarnadaL.J. & 80 &r
och guklig.

Foreningen har inte presenterat nagra kostnadskalkyler och ingen teknisk beskrivning
innebarande ritningar av ingreppet. Nyatekniker nér det galler stambyten kan forandra
bé&de metoder och kostnader, nagot som foreningen i framtiden far ta stallning till. Det
& inte alls sakert att stambyte behdver géras om tio ar. Maste ett partiellt stambyte ske
nu, ska det ske utan intrang i deras lagenhet, annars kan foreningen invanta
fastighetens totala stambyte om 10-30 &r, i en framtid som sakerligen anvander sig av
andratekniker & de som anvands idag for stambyte. Foreningens planer innebér ett
gynnande av tre medlemmar, i forhallande till alla medlemmars beréttigade
likabehandling, vilket & anméarkningsvért.
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Underlaget som féreningen har presenterat ar klent och obefintligt tekniskt underlag
som varken visar vilka kostnader ingreppen innebér eller vilka som ska betala medfor

att bostadsrattshavarna motsétter sig ingreppet.

Foreningen anfor foljande: féreningen har pratat med tre experter angaende |ampligt
sétt att dtgérda de skadade |agenheterna. Experter har varit och undersokt huset,
analyserat ritningarna och bedomt att foreningens val & det |ampligaste séttet att
atgarda skadorna. Man kan inte komma &t ledningarnai golvet utan att skarvaroren i
makarna J.s |agenhet. Det & andra byggregler idag och experterna har uppgett att
skarven inte kan goras i lagenheten pa vaning tre. Man skarvar i |agenheten pa vaning
tva som sd smaningom ska stamrenoveras och de tre |agenheter som atgérdas nu
(vaning tre, fyra och fem) blir helt klara och behdver inte géras om i framtiden.

Det finnsingen teknisk redovisning att presentera. Experterna har sagt att man behover
komma en halv meter under golvniva pavaning tre for att kunna stamrenovera det
badrummet. Orsaken till att ingrepp maste ske i makarna J.s lagenhet &r att det i
samband med vattenskadorna dven &r lampligt att byta va-stammarna. Hela processen
tar ca 5-6 veckor. Den nyaluckan ska kommaca 7 dm under taknivai makarna J.s
badrum, och hamnar saledes mitt pa vaggen. Detta & ett mycket litet ingrepp i
jamforelse med vad de 6vriga bostadsrétthavare har rékat ut for. Foreningen har ett
ekonomiskt motiv att utféraingreppet och det & att slippa kostnaderna fér en
stamrenovering av dessa lagenheter om ca dtta &r. Makarna J. behdver inte betala

for ingreppet da det ar foreningen som stét for stér for de kostnaderna.
Hyresnamnden ska darfor godkéanna stammobesl utet.
Sammantradet, som pagick 9:15 — 10:25, forklaras avd utat. Parternainformeras om att

beslut i drendet kommer att meddelas den 11 september ki. 14:00 genom att hallas
tillgangligt pa namndens kansli samt skickastill parterna per post.

Efter enskild 6verldggning meddelar némnden foljande



Sid6
HYRESNAMNDEN | VASTERAS PROTOKOLL 1630-17
2017-08-28

BESLUT (att meddelas den 11 september 2017 kI.14.00)

Ansdkan avslas.

Skal

Tillamplig lagstiftning

Enligt 9 kap. 16 § forsta stycket punkten 2 bostadsréttslagen (BrL)kraver ett beslut
som innebér att en med bostadsrétt upplaten lagenhet kommer att forandras med
anledning av en om- eller tillbyggnad for att vara giltigt att bostadsréttshavaren gétt
med pa det. Om bostadsréttshavaren inte gett sitt samtycke till andringen blir beslutet
anda giltigt om minst tvatredjedelar av de rostande har gatt med pa besl utet och det
dessutom godkants av hyresndmnden.

Ett stémmobeslut enligt 9 kap. 16 8 forsta stycket punkten 2 BrL skaenligt 17 § forsta
stycket samma kapitel godkénnas av hyresndmnden om forandringen &r angel8gen och
syftet medatgérden inte skaligen kan tillgodoses pa annat sétt samt beslutet inte ar
oskaligt mot bostadsréttshavaren. Kan forandringen anses vara av liten betydel se for
bostadsréttshavaren far hyresndmnden dock 1amna sitt godkannande om atgarden inte

skéligen kan tillgodoses pa ndgot annat Sétt.

En om- eler tillbyggnad kan innebéara att en bostadsréattslagenhet kommer att forandras
eller i sin helhet tasi ansprék av féreningen mot bostadsréttshavares vilja. Nar
hyresndmnden prévar fragan om godkannande & de bostadsréttshavare som har
|agenheter som berdrs av beslutet, och som inte har gatt med pa detta, motparter till
bostadsréttsforeningen. Den provning som enligt 9 kap. 16 § forsta stycket 2 BrL ska
goras av hyresnamnden forutsétter att det & bostadsrattsforeningen som begar
godkannande av férandringen(se Nilsson Hjort, Uggla., Bostadsréttslagen En
kommentar, 5:e uppl., s. 376).

YRKANDEN MM
Parternas yrkanden, instalIning grunder mm framgar ovan i protokoll.
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Hyresndmndens bedémning

Hyresnamnden konstaterar inledningsvis att foreningsstdmmans beslut inte &r klandrat
av nagon medlem. Beslutet &r taget med erforderlig majoritet pa extra
foreningsstamma. Namnden kan inte vid prévningen ta hansyn till géva
lampligheten av stammobesiut, val av omfattning och teknisk metod etc. utan de
planerade dtgarderna ar enligt namnden en intern foreningsangel genhet som ska
beslutas av styrelse eller i forekommande fall av foreningsstamma. Namnden har

endast att préva &tgarderna utifran ovan namnda lagstiftning.

Hyresnamnden har forst att prova om forandringarna kan anses vara angel égna savida
deinte &r av liten betydelse. Namnden finner skél att hér inledningsvis framhdlla
foljande. Ansvaret for underhdll av de enskilda lagenheterna, huset och marken som
hor till en bostadsréttsforening ar i bostadsréttslagen fordelat mellan féreningen och
bostadsréttshavarna. Underhallsansvaret for bl.a. vattenledningar och va-stammar &
foreningens ansvar. Medlemmen svara for annat underhdll i légenheten normalt
innebérande i forevarande &rende bl.a. ansvar for yt- och tétskikt i det egna
badrummet. Vid s.k. vattenledningsskada har féreningen enligt lag och stadgar ett
utokat ansvar innebadrande att foreningen forutom skyldigheten att reparera
vattenledningen &ven har att tgarda foljdskadornai berérda medlemmars lagenheter.
K ostnaden fér namnda arbeten betalas av foreningen och/eller erséits av
fastighetsforsakringen. Dettainnebér att det & en fraga for foreningens styrelse att i
samband med ndmnda reparationsarbeten dven ta stallning till och bedéma om det ar
tekniskt och dven ekonomiskt forsvarbart att tidigarelagga framtida underhdll, som
foreningen ansvarar for, utbver reparationsarbeten som har féranletts av intréffade
vattenskador &ven om detta underhdll i dagslaget inte kan anses vara aktuellt. Beslut i
sadana fragor behover inte understallas en foreningsstdmma och kréaver foljaktligen

inte heller hyresnamndens godkannande.

Om déaremot en annan lagenhet berdrs av reparationsarbeten én de vattenskadade

l&genheterna, anses det som ett ingrepp i dennalagenhet och kraver den
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bostadsrattshavarens godkénnande alternativt stammobeslut och hyresndmndens

godkannande.

| praxis har godtagits att en bostadsréttsférening i samband med t.ex.
renoveringsarbeten av balkonger |ater utfora bl.a. sddana férandringar av balkongerna
som utbyggnad och/eller inglasning av dessa. En forutséttning har da varit att galva
underhdllsétgarderna av balkongerna har varit angelagna, oftatill foljd av
balkongernas alder med sprickbildning i plattorna och rostangrepp i bérande balkar. Ett
likande synsétt kan ske betréffande behov av utbyte/reparation av va-stammar.

| nu aktuellt drende har bostadsréttshavarna framhallit att deras |agenhet inte &r
vattenskadad, vilket & ostridigt, och att det inte finns nagon anledning till ingrepp i
deras lagenhet i den omfattning som foéreningen har planerat och sokt tillstand for. De
har framhallit att det inte & nodvandigt for foreningen att kunna reparera de
vattenskadade |&genheterna att aven utbyta va-stammar i fortid med foljd att &ven
deras lagenhet drabbas av ingrepp. Vidare har bostadsréttshavarna gjort géllande att
utbyte av va-stammar & onddigt kostsamt och inte erforderligt samt att det i framtiden

kommer att finnas billigare metoder.

Enligt hyresnamndens mening ankommer det i forevarande fall pa foreningen att visa
att utbyte av va-stammar & angel agen, da &garden kommer att paverka annan
bostadsrattshavare, samt att det inte & oskaligt mot bostadsréttshavarna forutsatt att
ingreppet inte & av liten betydel se. Hyresndmnden har dock inte att ta stéllning till om
utbyte av va-stammar & ekonomisk forsvarbart utan det & en intern férenings-

angel égenhet.

| &rendet &r utrett att det av foreningen 6nskade ingreppet i bostadsrattshavarnas
lagenhet innebér att en ny servicelucka om storlek ca 30x30 cm upptasi befintlig ditsi
badrummet. Oaktat att dlitsens ytskikt forandras anser hyresnamnden att ingreppet ar
av liten betydelse. Med anledning av att namnden har bedomt &tgarden vara av liten

betydel se, behtver féreningen inte visa att atgarden &r angel agen, att den skaligen inte
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kan tillgodoses pa ndgot annat satt samt att dtgéarden inte & oskalig mot

bostadsréttshavarna.

Bostadsréttshavarna har emellertid ifrégasatt nddvandigheten av utbyte av va-stammar
i ovanliggande |&genheter samt installation av avsténgningsventiler i deras l&genhet.
Vid dessa forhallanden ankommer det pa foreningen att visa att de planerade
atgarderna med placering av avstangningsventiler i deras |agenhet, tjanande ovan
liggande lagenheter, inte kan placeras pa ndgot annat stélle och utanfér makarna
J.slagenhet, dvs. att tgarden inte skaligen kan tillgodoses pa ndgot annat sétt. |

denna del har foreningen enbart hanvisat till kontakter med anlitade konsulter och
nagon teknisk utredning har inteingettsi drendet. Ej heller har nagon muntlig
bevisning i denna del beropats.

Sammanfattningsvis anser hyresndmnden att féreningen mot bostadsréttshavarnas
bestridande inte har visat att de atgarder som har beslutats pa extra foreningsstamma
inte skaligen kan tillgodoses pa ndgot annat sétt varfér ansokan ska avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se hilaga (6verklagan senast den 2 oktober 2017)

LigiaLarsson
Protokollet uppvisat 2017-09-06/



