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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2019-04-24 OH 4241-18
Rotel 020108 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresnamnden i Goteborg, beslut 2018-04-04 i drende nr 5571-17, se bilaga A

PARTER

Klagande
K.A.

Ombud: Advokaten J.M.

Motpart

Bostadsrittsforeningen Sérgarden, 757201-7460
c/o SBC

Box 226

851 04 Sundsvall

Ombud: Jur.kand. M.J.

SAKEN
Ingrepp 1 ldgenhet

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovriétten avslar dverklagandet.

2. K.A ska ersitta Bostadsrittsforeningen Sorgdrdens réttegdngskostnader 1
hovritten med 71 891 kr. Beloppet avser ombudsarvode. K. A ska ocksa betala rdnta
pa beloppet enligt 6 § ridntelagen frin dagen for hovrittens beslut till dess betalning

sker.

Dok.Id 1473861

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 08-2193 27 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

K.A har yrkat att hovrétten ska i forsta hand avsla Bostadsréttsforeningen
Sorgardens (foreningen) ansdkan om godkdnnande av stimmobeslutet den 1 mars
2017 och i andra hand att stimmobeslutet ska godkdnnas med det villkoret att
atgdrderna i hans ldgenhet inskrénker sig till byte av vattenledningar utan att

badrummet renoveras.

Foreningen har motsatt sig att hyresndmndens beslut dndras.

Parterna har yrkat erséttning for sina rattegangskostnader 1 hovritten.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit vad de anfort 1 hyresndmnden. De har 1 hovrétten anfort bl.a.

foljande.

KA

I mars 2018 triaffade han och foreningen en dverenskommelse om att vattenledningarna
skulle bytas utan att badrummet skulle renoveras, pd motsvarande sétt som for de
bostadsrittshavare som har nyrenoverade badrum med vatrumsintyg. Kort efter det att
overenskommelsen bekriftats skickade foreningens ombud ett nytt meddelande till
honom att han skulle bortse frdn vad som tidigare sagts. Foreningen hdvdade darefter

att badrummet maste renoveras sa som tidigare angetts.

Foreningen har inte haft rétt att ensidigt frdngd 6verenskommelsen och féreningen
ar darfor forhindrad att gora stimmobeslutet gédllande mot K.A. Detta dr en
prelimindrfraga som hovrétten maste prova innan den kan ta stéllning till om

stammobeslutet ska godkdnnas.

Med hédnsyn till 6verenskommelsen skulle det i vart fall vara oskéligt att géra

staimmobeslutet gillande mot honom.
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Tétskiktet i badrummet dr hanforligt till det inre underhallet som han svarar for. Det
finns inget som tyder pé att titskiktet skulle vara bristfilligt och det finns heller ingen
risk for sddana skador pa annans egendom som skulle ge foreningen rétt att avhjilpa

pastadda brister med stdd av 7 kap. 12 a § bostadsrittslagen (1991:614).

Foreningen

Det har inte ingatts nagon bindande dverenskommelse mellan parterna. Féreningen
forsokte nd en samforstandslosning men den 16sningen var inte genomforbar eftersom
badrummet renoverats for 14 &r sedan och K.A inte kunde visa upp nagot
vatrumsintyg. Den frdga som hovrétten har att ta stillning till &r densamma som 1
hyresndmnden, ndmligen om stimmobeslutet ska godkdnnas. Fragan om en
overenskommelse triaffats utgdr inte en preliminirfraga som har omedelbar betydelse
for denna provning. Fragan saknar ocksa betydelse for bedomningen av om
stimmobeslutet skulle vara oskiligt mot K.A. Den fragan tar ndmligen sikte pé de

foljder som staimmobeslutet kan fa f6r medlemmen.

Enligt huvudregeln 1 7 kap. 12 § bostadsrittslagen samt enligt 36 § i foreningens
stadgar ar det bostadsréttshavaren som svarar for tétskiktet. Vid ett stambyte anses
dock bostadsrittsforeningen skyldig att aterstilla 14genheten efter stambytet, dvs.
anbringa nya tétskikt. Vidare anges 141 § i stadgarna att foreningsstimman, 1 samband
med en gemensam underhallsatgérd, kan besluta om reparation av utrustning och
inredning for vilka medlemmen ansvarar. Mot denna bakgrund finns det anledning
och dven en skyldighet for foreningen att atgérda titskiktet 1 K.As badrum. I detta

avseende saknar det betydelse om tétskiktet utgdr nagon risk for skador eller inte.

K A har fortfarande inte presenterat ndgot vatrumsintyg och foreningen vidhaller

darfor sin talan.

HOVRATTENS SKAL

Hovritten har tagit del av utredningen 1 malet.
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Hovriittens bedomning

Stammobeslutet beskriver badrumsrenoveringen enligt foljande. Mattor, kakel och
klinker, badkar, duschvéggar, blandare och porslin (dvs. all interidr) kommer att rivas
ut. Dérefter kommer vattenledningar och brunnar att bytas ut och sedan foljer

aterstdllandet enligt dagens byggnadsstandard.

Allmdnna utgangspunkter
En forsta fraga &r om de aktuella tgidrderna &r sadana att de omfattas av bestimmelsen
19 kap. 16 § forsta stycket 2 bostadsrittslagen, alltsa om dtgédrderna innebér att ligen-

heten kommer att fordndras med anledning av en om- eller tillbyggnad.

Stambytet i sig dr en underhllsdtgérd som omfattas av bostadsréttsforeningens
underhallsskyldighet enligt 7 kap. 12 § bostadsrittslagen och som inte krdver stdimmo-
beslut med kvalificerad majoritet och hyresndmndens godkdnnande. Normalt torde
beslutet kunna fattas av bostadsréttsforeningens styrelse (9 kap. 15 § bostadsritts-
lagen). Bostadsrittsforeningen anses ha en skyldighet att aterstilla lagenheten sedan
arbetena utforts. Det kan ifragaséttas om de 1 detta fall tilltdnkta forandringarna i
samband med aterstillandet ska anses som en fordndring av ldgenheten och om den 1
sa fall kan anses foranledd av en ombyggnad. Av lagtextens ordalydelse framgér inte
tydligt att s skulle vara fallet. (Jfr Nilsson Hjorth — Uggla, Bostadsrittslagen — En
kommentar, 5 uppl., s. 372 och 383 1))

De nuvarande bestimmelserna i 9 kap. 16 § forsta stycket 2 och 17 § bostadsrittslagen
har ersatt bestimmelser 1 60 § 1 1971 ars bostadsrittslag. Enligt den tidigare lagen
kunde bostadsréttshavaren motsitta sig och dirmed hindra genomf6randet av ett beslut
som innebar att den egna ldgenheten skulle underga forsdmring av icke ringa
betydelse. Detta kallades bostadsrittshavarens vetordtt. Var forsdmringen av ringa
betydelse kravdes dock inget samtycke. Om stimmobeslutet i annat fall skulle leda till
en vasentlig fordndring av lagenheten, fordrades antingen att bostadsrittshavaren hade
bitrdtt beslutet eller att minst tva tredjedelar av de rostande hade forenat sig om detta.
En icke vdsentlig fordndring kunde séledes genomfOras utan bostadsréttshavarens

medgivande.
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Avskaffandet av vetoritten motiverades med att den kunde leda till att en for hela
bostadsrittsforeningen angeldgen ombyggnadsatgird maste underlitas. Detta kunde
gilla t.ex. installation av hiss som kréver att viss del av ldgenhetsytan maste tas i
ansprak. Hissinstallation och éndringar for att gora fastigheten mer tillgénglig for
personer med nedsatt rorelseforméga m.m. var sddana krav som enligt lag kunde
stéllas 1 samband med ombyggnad. (Prop. 1990/91:92 s. 98 ff.) I forarbetena talas om
fysiska fordandringar av en ldgenhet for att installationer av ndimnda slag skulle kunna
genomforas. Dér sdgs ingenting om att arbeten 1 samband med stambyte skulle kunna

utgora fordndring av en ldgenhet med anledning av en om- eller tillbyggnad.

Att badrumsrenovering i samband med stambyte kan omfattas av regleringen 1 9 kap.
16 § forsta stycket 2 bostadsréttslagen dr ndgot som har vixt fram i réttspraxis. Bortsett
frén ett fall d4 Svea hovritt uttryckligen frangétt kravet pa att den berérda ldgenheten
maste fysiskt fordndras (RH 2001:24), finns det ett flertal avgoranden dir hovrétten
tillimpat de aktuella bestimmelserna pa atgirder i badrum i samband med stambyte. |
ett fall hade hyresndmnden uttalat att de aktuella &tgérderna i samband med stambyte 1
berorda badrum ingick i det s.k. inre underhallet som hor till bostadsréttshavarens
ansvarsomrade, varfor bostadsrittsforeningen inte hade rétt att mot bostadsrétts-
havarens vilja utfora sddana atgérder. Daremot hade bostadsréttsforeningen saval rétt
som skyldighet att utfora behovligt underhéll av stamledningar och andra atgarder som
ligger inom bostadsrittsforeningens s.k. yttre underhallsskyldighet, &ven om detta
skulle innebéra ingrepp i en ldgenhet och dérvid berdra sadant som hor till den inre
underhéllsskyldigheten. Om ytskiktet 1 badrummet skadas i samband med att bostads-
rittsforeningen later utfora yttre underhdll, ankommer det pa foreningen att med
beaktande av bostadsrittshavarens dnskemal sé langt mojligt aterstélla badrummet i
det skick det hade fore ingreppet. Hyresndmnden fann att det aktuella stimmobeslutet
inte kunde godkénnas. Svea hovritt fann till skillnad fran hyresndmnden att de
andringar som berorde badrummen fick anses vara sddana fordndringar som omfattas
av den nu behandlade bestimmelsen (beslut nr SOH 409/2002). Bedémningen att
bestimmelsen omfattar dtgirder av nu aktuellt slag har bekriftats i senare avgoranden
(exempelvis Svea hovritts beslut den 1 december 2015 i mal nr OH 1908-15 med dir
angivna tidigare avgoranden, se vidare Nilsson Hjorth — Uggla, a.a., s. 372 och 383 f.).
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Nuvarande praxis synes sakna stod i lagens forarbeten. Det dr oklart hur denna
rattstillimpning ursprungligen motiverades, vilket vicker fragan om det finns
anledning att i dag ifrdgasitta denna tillimpning. Om &tgarder av nu aktuellt slag
kunde genomforas utan stimmobeslut med kvalificerad majoritet och hyresndmnds-
provning skulle uppenbarligen bostadsréttsforeningarna besparas en tids- och
resurskriavande beslutsprocess, liksom dven hyresndmnderna skulle fa en avlastning.

Ocksé Svea hovritt hanterar ett betydande antal &renden avseende ingrepp i ligenhet.

Rattstillimpningen foljer av fast praxis. Savitt ként har det inte framforts ndgon
egentlig kritik mot den nuvarande tillimpningen. Det framstar d4 som vanskligt att
utan ndrmare utredning frangd praxis och dirmed frénta bostadsrittshavarna det skydd
som beslutsordningen 1 bostadsréttsforeningen och den f6ljande domstolsprovningen
utgdr. Hovriétten finner darfor att tvisten 1 forevarande mal bor provas i enlighet med
praxis. Det finns dock goda skél for att utvardera hittillsvarande réttstillimpning 1
fradgor som ror fordndring av en ldgenhet 1 anledning av en ombyggnad, bade avseende
atgirder 1 samband med stambyte och andra atgarder (jfr Nilsson Hjorths artiklar Mer
an aterstédllande av bostadsritterna vid stambyte — analys samt Forédndringar av
bostadsrétter vid stambyte — analys, JP Infonet, 2009 respektive 2018). En utvérdering
av hittillsvarande praxis nir det géller badrumsrenoveringar och annan tillaimpning av

9 kap. 16 och 17 §§ bostadsrittslagen torde laimpligen ske pé initiativ av statsmakterna.

Bedomningen i detta mal
Hovritten finner alltsa att tvisten 1 detta mal ska anses falla under bestimmelsen 1
9 kap. 16 § forsta stycket 2 bostadsrittslagen och att beddmningen ska ske med

tillimpning av 17 § samma kapitel.

Hovritten finner till en borjan att frdgan om en bindande 6verenskommelse triffats
mellan féreningen och K.A och om foreningen dérfor skulle vara forhindrad att gora
stimmobeslutet gillande inte utgor en sddan preliminédrfraga som hovritten maste ta
stéllning till for att kunna avgora tvisten. Hovritten 6vergar darfor till att préva om

stimmobeslutet ska godkénnas.
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Pé de skél foreningen anfort finner hovrétten att den tilltdnkta fordndringen av
badrummet far anses angeldgen och att syftet med &tgérden inte skéligen kan
tillgodoses pa nagot annat sétt. I likhet med hyresndmnden anser hovrétten att

beslutet inte &r att bedoma som oskéligt mot K.A.
Overklagandet ska allts3 avslas.
Vid denna utgéng dr K.A skyldig att ersitta foreningens rittegdngskostnader i

hovritten. Han har inte invdnt mot foreningens yrkande. Yrkat belopp far anses

skiligt.

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

Svea hovritt inte overklagas.

I avgdrandet har deltagit hovrittsradet Kazimir Aberg, f.d. hovrittsridet Méans Edling,

referent, och tf. hovrittsassessorn Anna Sundstrom.



HYRESNAMNDEN | BESLUT Arende nr
GOTEBORG 2018-04-04 5571-17 Rotel 5
Meddelat i Géteborg

FASTIGHET/ADRESS
Ale Skardal 62:2, 62:3, 62:4, 62:5, 63:1, Sorgardsvagen, Bohus

PARTER

Sokande
Bostadsréattsforeningen
Sorgarden c/o S.D.Z
Sorgardsvagen 10

445 37 Bohus

Ombud: E.S

Motpart
K.A

SAKEN
Ingrepp i lagenhet

NAMNDENS AVGORANDE

Hyresndmnden godké&nner foreningsstdmmans beslut den 1 mars 2017 om

badrumsrenovering i samband med utbyte av vattenledningar.

Dok.ld 167330

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Ullevigatan 15 031-314 03 60 031-314 0370 mandag — fredag
404 83 Goteborg E-post: hyresnamndenigoteborg@dom.se 09:00-12:00

www.hyresnamnden.se 13:00-15:00
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YRKANDEN M. M.

Bostadsrattsforeningen Sorgarden bestar av 150 lagenheter som &r fordelade pa sex
femvaningshus. Husen ar byggda i slutet av 60-talet. Vid extra foreningsstimma den
1 mars 2017 rostade 90 av 107 rostberéttigade medlemmar for stambyte med

tillhérande badrumsrenovering.

Foreningen har yrkat att hyresndmnden ska godkanna stimmobeslutet.

K.A har bestritt yrkandet.

Skal

Foreningen har till stdd for sin ansdkan anfort bl.a. féljande. Stamledningarna ar mer
an 50 ar gamla och behover bytas ut. Berdknad livslangd for stammarna ar mellan 40
och 50 ar. | samband med stambytet ska husstomen torkas ut. Inledningsvis kommer
mattor, kakel och klinker, badkar och duschvéggar, blandare och porslin att rivas ut.
Dérefter kommer vattenstammarna och brunnen att bytas ut. Stimmobeslutet innebér
vissa mindre férandringar av medlemmarnas badrum nér det géller nya tat- och ytskikt
pa golv och vaggar samt ny badrumsinredning och sanitetsporslin med tillhdrande
armaturer. Arbetet med stambytet och badrumsrenoveringen kommer ta cirka sex till
atta veckor. Forandringen ar av liten betydelse for medlemmarna och étgarderna kan
inte tillgodoses pa nagot annat séatt. | vart fall ar forandringen angelégen och syftet med
atgarderna kan inte skaligen tillgodoses pa nagot annat satt och beslutet ar inte oskaligt

mot medlemmarna.

K.A har uppgett bl.a. féljande. Hans lagenhet ar beldgen hogst upp i huset. Han har
for 14 ar sedan renoverat badrummet helt i enlighet med foreningens stadgar. Han &r
som bostadsrattsinnehavare ansvarig for att tatskikten i badrummet ar tata. Han har
gjort stora investeringar i badrummet som haller hogre standard an den som
foreningen erbjuder. Det har inte uppmatts nagon fukt i grannens tak vilket visar att
tatskiktet i hans badrum inte slapper igenom nagon fukt. Féreningen har haft problem

med fuktskador vilket beror pa att de gamla badrummen saknar tatskikt i vaggarna och
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att bostadsrattshavarna anvander badkaret mer séllan och duschar mycket mer &n vad
som gjordes for. Foreningen har i vissa lagenheter med nyrenoverade badrum kunnat
genomfora byte av vattenror utan att riva befintliga badrum. Detta kan dven goras i

hans badrum.

Foreningen har genmalt foljande. VVattenstammarna behdver bytas och vattenréren ska
placeras i nytt l4ge. For att begransa ingreppen har foéreningen kommit fram till att i
vissa lagenheter med nyrenoverade badrum (inte dldre &n fem ar) kan andringen géras
utan att befintliga badrum rivs. En foérutsattning for detta ar att medlemmen kan
uppvisa ett vatrumsintyg som visar att badrummen &r renoverade pa ett
fackmannamassigt satt och uppfyller reglerna for vatutrymme. K.As badrum
renoverades for 14 ar sedan och han har inte uppvisat nagot vatrumsintyg.
Entreprendren som utfor arbetet kommer inte ge garanti pa arbete utforda i K.A
badrum eftersom badrummet inte kan betraktas som nyrenoverat och det &r ovisst om
tatskikten uppfyller de krav som stélls pa vatutrymmen. | samband med
badrumsrenoveringarna ska fukt i husstommen torkas. FOr de badrummen som inte ska
rivas kan torkning av bjalklaget goras underifran. Det ar en metod som ar bade mer
tidskrdvande och kostsam. En forutsattning for att denna metod ska tillampas &r att det
med sékerhet kan faststallas att tatskikten i badrummet &r fullt funktionsdugligt. Det

finns ingen alternativ 16sning i K.As badrum, ytskikten maste rivas.

Hyresnamndens beddmning

| 9 kap 16 § forsta stycket 2 bostadsrattslagen stadgas bl.a. foljande. Beslutet pa
foreningsstamman innebérande att en lagenhet som upplatits med bostadsratt kommer
att forandras eller i sin helhet behova tas i ansprak av féreningen med anledning av om
eller tillbyggnad, ska bostadsrattshavaren ha gatt med pa beslutet. Om
bostadsrattshavaren inte ger sitt samtycke till &ndringen, blir beslutet anda giltigt om
minst tva tredjedelar av de rostande har gatt med pa beslutet och det dessutom har
godkants av hyresndmnden.
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Enligt 17 § forsta stycket i samma kapitel ska stiammobeslutet pa begéran av
foreningen godkannas av hyresndmnden, om foéréandringen ar angelédgen och syftet med
atgarden inte skaligen kan tillgodoses pa nagot annat satt samt inte &r oskaligt mot
bostadsrattshavaren. Om férandringen kan anses vara av liten betydelse for
bostadsrattshavaren far hyresnamnden dock lamna godkannande om atgérden inte
skaligen kan tillgodoses pa nagot annat satt

De atgarder som foreningen begar tillstand till gar langre an foreningens skyldighet att
aterstalla badrummet i brukbart skick. De foreslagna atgarderna ar vanligt
forekommande i samband med stambyte. Men en sadan férandring kan inte anses vara
av liten betydelse for bostadsrattshavaren. Med hansyn till vad som férekommit i
arendet bedémer namnden forandringen som angelagen och att syftet med atgarden

inte skaligen kan tillgodoses pa nagot annat sétt.

Aven med beaktande de pafrestningar som en renovering av badrummet ar forenat
med kan atgarderna inte anses som oskéaliga mot K.A. Féreningsstammans beslut ska

darfor godkénnas.

HUR MAN OVERKLAGAR

Om du vill éverklaga detta beslut ska du skriva till Svea Hovratt som ska prova

overklagandet. Overklagandet ska dock skickas eller lamnas till hyresnamnden.

For att hovratten ska kunna ta upp éverklagandet maste det ha kommit in till hyres-

namnden inom tre veckor fran detta besluts datum eller senast den 25 april 2018.

Overklagandet ska innehalla uppgifter om
1. det beslut som du 6verklagar genom att ange ndmndens namn och arendenummer
samt dagen for beslutet,

2. parternas namn, postadresser, personnummer eller organisationsnummer samt
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telefonnummer,
3. vilken &ndring du vill ha av ndmndens beslut,
4. varfor namndens beslut ska dndras,

5. vilka bevis du vill dberopa i hovratten och vad som ska visas med varje bevis.

Om du har skriftliga bevis som inte getts in till n&mnden tidigare ska dessa ges in till

namnden samtidigt med dverklagandet.

Behover du fler upplysningar om hur du 6verklagar kan du kontakta ndmnden. Adress
och telefonnummer finns pa forsta sidan av detta beslut.

Om du tidigare informerats om att forenklad delgivning kan komma att anvandas med
dig i arendet, kan sadant delgivningssatt ocksa komma att anvandas med dig i hogre
instanser om nagon dverklagar avgorandet dit.

Lise-Lotte Norén Wilkens

| avgorandet har deltagit hyresradet Lise-Lotte Norén Wilkens (ordférande) samt

ledamdterna Emma Hard och Christer Gustafsson. Enhalligt.





