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SVEA HOVRÄTT 
Avdelning 02 
Rotel 020104 

BESLUT 
2020-04-27 
Stockholm 

Mål nr 
ÖH 5434-19 

Dok.Id 1590044 
Postadress Besöksadress Telefon Telefax Expeditionstid  
Box 2290 
103 17 Stockholm 

Birger Jarls Torg 16 08-561 670 00 
08-561 675 00  

 
måndag – fredag 
09:00–16:30 

E-post: svea.hovratt@dom.se 
www.svea.se 

ÖVERKLAGAT AVGÖRANDE 
Hyresnämnden i Stockholm, beslut 2019-04-12 i ärende nr 12061-17, 12067-17, 
12068-17 och 12072-17, se bilaga A 

PARTER 

Klagande 
1. A.D.

2. B.K.R.

3. M.L.

 

Ombud för 1-3: Jur.kand. J.F.Ö. 
Hyresgästföreningen  
Box 10117 
121 28 Stockholm-Globen 

4. E.K.
 

Ombud för 4: Jur.kand. C.K. 
Box 24076 
104 50 Stockholm 

Motpart 
WallWenn AB, 556055-0237 
c/o Wallfast AB 
Box 17074 
104 62 Stockholm 

Ombud: Advokaten A.H. 
Fastighetsadvokaterna i Stockholm AB 
Box 19143 
104 32 Stockholm 

SAKEN 
Godkännande av förbättringsarbeten 
___________________ 
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HOVRÄTTENS AVGÖRANDE 

1. Hovrätten avvisar yrkandet om syn.

2. Hovrätten avvisar yrkandet om förhör under sanningsförsäkran.

3. Hovrätten avslår yrkandet om att hyresnämndens beslut ska undanröjas och målet

återförvisas till hyresnämnden. 

4. Med ändring av hyresnämndens beslut avslår hovrätten WallWenn AB:s ansökan

om tillstånd att utföra förbättringsarbeten. 

___________________ 
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YRKANDEN I HOVRÄTTEN 

A.D., B.K.R. och M.L. har yrkat att hovrätten ska i första hand undanröja 

hyresnämndens beslut och återförvisa målet till hyresnämnden för fortsatt 

behandling och i andra hand avslå WallWenn AB:s (hyresvärden) talan i 

hyresnämnden.  

E.K. har yrkat att hovrätten ska avslå hyresvärdens talan i hyresnämnden. 

Hyresvärden har motsatt sig att hyresnämndens beslut ändras. 

HOVRÄTTENS SKÄL 

Parterna har vidhållit vad de anförde i hyresnämnden. De har i hovrätten anfört bl.a. 

följande. 

A.D., B.K.R. och M.L.: För att visa att hyresvärden redan hade utfört tillståndspliktiga 

åtgärder i deras lägenheter åberopade de syn. Hyresnämnden avvisade yrkandet om 

syn. I beslutet anförde hyresnämnden att hyresgästerna inte hade åberopat någon 

annan bevisning i den delen. Emellertid hade de åberopat bilder som visade att 

lägenheterna redan var ombyggda, vilket hyresnämnden inte beaktade. 

Hyresnämnden grundade beslutet att avvisa syn på de uppgifter som hyresvärden 

hade lämnat och bedömde därmed inte om syn var ett lämpligt bevismedel. 

Hyresnämnden anförde att hyresgästerna har bevisbördan för påståendet att åtgärder 

utförts utan tillstånd. Hyresgästerna fick inte möjlighet att föra någon bevisning och 

bevisbördan bör därför övergå på hyresvärden. 

Hyresvärden har, innan hyresnämnden meddelat sitt beslut, genomfört de åtgärder som 

ansökan avsåg och lägenheterna har därmed den standard som avsetts. Hyresvärden 

saknar därför beaktansvärt intresse av att åtgärderna genomförs och det skulle vara 

oskäligt mot hyresgästerna om hyresvärden fick tillstånd att utföra åtgärder som redan 

utförts. Det är ostridigt att hyresvärden numera har genomfört åtgärderna. 
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Hyresnämndens beslut gäller inte retroaktivt utan innebär ett tillstånd att utföra 

åtgärderna efter beslut. 

A.D., B.K.R. och M.L. har åberopat syn av prövningslägenheterna samt som 

skriftlig bevisning fotografier som getts in till hyresnämnden den 21 mars 2019 

(uab 60-68) och fotografier tagna efter det att hyresgästerna flyttat tillbaka 

(hab 33-35) till styrkande av att hyresvärden utfört åtgärder utan tillstånd. 

E.K.: De tillståndspliktiga åtgärderna hade utförts före hyresnämndens beslut vilket 

innebär ett kringgående av bestämmelserna i 12 kap. 18 d § jordabalken. Åtgärderna i 

kök och badrum är dessutom inte standardhöjande utan standardsänkande. 

E.K. har åberopat förhör under sanningsförsäkran med sig själv till styrkande av att 

åtgärderna inte varit standardhöjande och därför inte heller påkallade.  

Hyresvärden: Ombyggnaden av huset påbörjades i augusti 2018, ett år efter det att 

ansökningarna hade lämnats in till hyresnämnden. Vid tiden för hyresnämndens 

sammanträde i januari 2019 hade hyresvärden visserligen påbörjat rivning av 

hyresgästernas lägenheter men avvaktat med att slutföra arbetena till dess man erhållit 

hyresnämndens tillstånd. I hyresnämnden inskränkte hyresvärden sin talan 

beträffande badrummen i A.D.s, B.K.R. och M.L.s lägenheter. Det berodde på att 

badrummen redan hade den standard som ansökan avsåg eftersom de till följd av 

vattenskador hade byggts om under de senare åren. Hyresnämnden meddelade beslut 

den 12 april 2019. Klagandenas lägenheter färdigställdes efter beslutet. E.K. kunde 

återflytta den 18 maj 2019 och övriga klagande omkring den 1 juni 2019. 

Det är ostridigt att lägenheterna numera är ombyggda. Därför finns det inget skäl att 

hålla syn eller att återförvisa målet till hyresnämnden. Eftersom hyresvärden har 

erhållit hyresnämndens tillstånd till ombyggnadsåtgärderna saknar hyresgästernas 

ingivna fotografier bevisvärde. 
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Hovrättens bedömning 

Hovrätten har tagit del av utredningen i målet. 

Vad först gäller yrkandet om återförvisning, konstaterar hovrätten att hyresnämnden 

synes ha förbisett att vissa hyresgäster åberopat skriftlig bevisning i form av 

fotografier, som getts in till nämnden. Fotografierna har därför inte beaktats vid 

nämndens bedömning. Hyresnämnden har därvid förfarit felaktigt. Som framgår av det 

följande kan felet i detta fall dock avhjälpas i hovrätten.  

Hovrätten gör i övrigt följande överväganden. 

Vid hyresnämndens sammanträde den 14 januari 2019 uppgav hyresvärden att 

lägenheternas kök och badrum hade rivits. Hyresvärden har således vidgått att 

tillståndspliktiga åtgärder hade påbörjats innan hyresnämnden meddelade sitt beslut 

men anfört att arbetena slutförts först efter det att tillstånd lämnats. Hyresvärden har 

gjort gällande att det i förevarande fall är först när hyresgästen återflyttat efter 

renoveringen som det krävs att ett godkännande föreligger. 

Klagandena har hävdat att åtgärderna i deras lägenheter hade genomförts betydligt 

tidigare och att det krävs tillstånd innan arbeten som förutsätter tillstånd ens påbörjas. 

Frågan i målet är alltså vid vilken tidpunkt en hyresvärd ska ha fått tillstånd att utföra 

förbättrings- eller ändringsarbeten.  

I 12 kap. 18 d § jordabalken sägs att arbeten av aktuellt slag endast får utföras under 

angivna förutsättningar och att det för att sådana åtgärder ska få vidtas krävs att de har 

godkänts av de berörda hyresgästerna eller att hyresnämnden har lämnat tillstånd till 

åtgärderna. 

18 h § samma kapitel anger att en förbättrings- eller ändringsåtgärd kan förbjudas om 

den påbörjas eller av särskild anledning kan antas bli påbörjad utan godkännande eller 

tillstånd. Av 55 a § samma kapitel följer att, vid prövning av hyran, en åtgärd som 
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avses i 18 d § och som har höjt lägenhetens bruksvärde inte beaktas om godkännande 

eller tillstånd krävdes för att åtgärden skulle få vidtas och sådant godkännande eller 

tillstånd inte har lämnats. 

Av ordalydelsen måste anses följa att bestämmelserna förutsätter att tillstånd föreligger 

innan åtgärden utförs och att detta, bortsett från rena förberedelser, innefattar även att 

åtgärden påbörjas. Även om det inte uttryckligen uttalas måste lagens ståndpunkt vara 

att ett tillstånd inte kan lämnas i efterhand, när åtgärderna redan har vidtagits (jfr prop. 

1996/97:30 s. 92). Att de åtgärder som avses med hyresvärdens ansökan i detta mål 

numera har vidtagits är ostridigt.   

Till skillnad från hyresnämnden anser hovrätten att rivning av kök och badrum inför en 

ombyggnad måste ses som ett påbörjande av tilltänkta åtgärder och att sådana åtgärder 

alltså kräver att hyresvärden erhållit tillstånd. Det räcker således inte att tillstånd finns 

då åtgärderna slutförs. I 18 d § sägs att hyresnämnden lämnar tillstånd. Eftersom 

hyresnämndens beslut kan överklagas, måste det vara fråga om ett beslut som vunnit 

laga kraft. Något sådant tillstånd förelåg inte då hyresvärden enligt egen utsago 

slutförde åtgärderna. 

Klagandena har anfört att de aktuella åtgärderna till stor del inte varit standardhöjande 

utan i själva verket inneburit en sänkt standard. Hovrätten anser dock att prövningen i 

målet måste utgå från vad hyresvärden i sin ansökan anfört om att det är fråga om 

förbättringsarbeten. En annan sak är att ansökan torde innefatta vissa åtgärder som inte 

kräver tillstånd (RH 2004:3). 

Det anförda leder till att hyresvärdens talan ska avslås. Överklagandena ska alltså 

bifallas. 

Vid denna bedömning saknas anledning att återförvisa målet till hyresnämnden. 

Yrkandet om återförvisning ska därför avslås. Inte heller behövs den bevisning i form 

av syn och förhör under sanningsförsäkran som klagandena åberopat. Yrkandena om 

syn och muntlig bevisning ska därför avvisas (35 kap. 7 § 2 rättegångsbalken).  

________________ 
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Hovrättens beslut får enligt 10 § lagen (1994:831) om rättegången i vissa hyresmål i 

Svea hovrätt inte överklagas.  

I avgörandet har deltagit hovrättsrådet Kazimir Åberg samt f.d. hovrättsråden Måns 

Edling, referent, och Gun Lombach. 
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