Sid 1 (20)

SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2026-04-01 H 8788-25
Rotel 020105 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Linkoping, beslut 2025-05-28 i drende nr H 1461-24, se bilaga A

PARTER

Klagande och motpart
Bostadsrittsforeningen Wasa 12, 716408-9133
c/o L.A.C.

Vasavégen 12

582 20 Linkdping

Ombud: Advokaten M.C.
Walthon Advokater AB
Box 5137

102 43 Stockholm

Klagande och motparter
1. C.Q.

2.D.Q.

Ombud for 1 och 2: Advokaten N.B.
Advokatfirman Delphi i Ostergotland AB
Box 465

581 05 Linkdping

SAKEN
Forandring av egen ligenhet

Hovrittens avgdrande, se nista sida.

Dok.Id 2326122

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 08:00-16:30

E-post: svea.avd2@dom.se
WWW.svea.se



Sid 2

SVEA HOVRATT BESLUT H 8788-25

Avdelning 02

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovritten avslar Bostadsrittsforeningen Wasa 12:s 6verklagande.

2. Hovritten dndrar hyresndmndens beslut, punkten 1, pa sa sitt att C.Q. och D.Q.

dven far tillstand till f6ljande atgérder.

Borttagande av tva radiatorer i kok och badrum

Installation av vattenburen golvvédrme 1 koket

Totalrenovering av befintligt badrum inklusive uppbilning av golv samt tétskikt
och installation av dndrade avloppsdragningar

Installation av vattenburen golvvarme i befintligt badrum

Uppforande av ett nytt badrum med vattenburen golvviarme i en fore detta
garderob

Matning av ledningar for vattenburen golvvirme under golvet till de tva
badrummen

Installation av ny elcentral och kablar (inklusive nya infrista elledningar 1

viggarna)

3. Hovritten dndrar hyresndmndens beslut, punkten 2, endast pa sa sétt att tillstandet

avseende de tre forsta dtgarderna som nimnden ldmnade tillstand till (avseende

atgdrder kopplade till ligenhetens ventilation) villkoras av att C.Q.och D.Q. fér

startbesked enligt 10 kap. 23 § plan- och bygglagen

(2010:900), innebdrande ett godkdnnande av att dtgérderna pabdrjas.

4. Bostadsrittsforeningen Wasa 12 ska ersitta C.Q.s och D.Q.s. réttegdngskostnad i

hovrétten med 344 766 kr, jimte rdnta pa beloppet enligt 6 § rintelagen frén dagen

for hovrittens beslut. Av beloppet avser 266 651 kr ombudsarvode.
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Bostadsrittsforeningen Wasa 12 (foreningen) har yrkat i forsta hand att hovrétten ska
undanrdja hyresnimndens beslut och avvisa C.Q.s och D.Q.s. (bostadsréttshavarna)
talan och i andra hand att hovrétten ska avsld ans6kan om tillstdnd att genomfora
atgdrderna installation av nytt ventilationssystem, igensittande av befintligt

sjalvdragssystem och montering av nytt ventilationsdon.

Bostadsrittshavarna har yrkat att hovrétten fullt ut ska bifalla deras talan med den
justeringen av ansdkan om tillstand att matning av ledningar for vattenburen
golvviarme under golvet ritteligen avser ledningar bade till det nya och det gamla
badrummet samt att det inte &r mojligt att ange ndrmare vilken ldngd respektive

ledning behover ha.

Parterna har motsatt sig varandras dndringsyrkanden.

Parterna har yrkat ersdttning for sina rattegdngskostnader 1 hovrétten. Féreningen har
gjort gillande att bostadsrittshavarnas yrkande om erséttning inte bor tilldtas i den del
yrkandet framstillts efter den muntliga forhandlingen med motiveringen att hand-

laggningen av malet da avslutades.

Bostadsrittshavarna har med stod av 18 kap. 3 § rattegangsbalken, oavsett utgangen i
mélet, 1 forsta hand yrkat ersittning av foreningen for sina rattegdngskostnader och i
andra hand yrkat att vardera parten ska sta sina rittegdngskostnader. Grunden for
yrkandena dr att foreningen genom forsummelse gett bostadsréttshavarna uppfatt-
ningen att tillstand till de sokta atgirderna getts och ddrmed foranlett en onddig
rittegdng samt att foreningen inte gett tydlig information om vad som kriavdes for
tillstdnd eller varit tydlig med att tillstdnd nekades. Foreningen har motsatt sig dessa
yrkanden och fornekat att foreningen foranlett en onddig réttegng eller 1 Gvrigt brustit

1 hanteringen av ansdkan.
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PARTERNAS TALAN

Parterna har anfort detsamma som i hyresndmnden och lagt till bland annat f6ljande.

Bostadsréttshavarna: Den franluftskanal som ska anvéndas av FTX-systemet betjanar

endast deras lagenhet. Rordragningarna i FTX-systemet har lagts 1 vinkeln dir vigg

och tak mots.

Efter hyresndmndens beslut har de fatt startbesked for samtliga de atgirder som
omfattas av ansOkan utom for ventilationsarbetena, dir kommunen végrade start-
besked. Beslutet att vigra startbesked avseende ventilationen ligger nu for over-
provning 1 mark- och miljoddomstolen 1 Véxjo efter att deras 6verklagande avslagits av
lansstyrelsen. I december 2025 fattade kommunen vidare ett beslut om att foreldgga
dem att vidta rittelse av olovliga dtgirder avseende ventilationen. Aven detta beslut

har 6verklagats till lansstyrelsen.

Inga av dtgérderna orsakar pataglig skada eller oldgenhet for foreningen. Det finns
ingen praktisk mojlighet att FTX-ventilationen kan paverka ventilationen 1 6vriga
lagenheter 1 huset. Nar det giller installationer av vattenburen golvvarme i kdk och
badrum fornekas att det skulle medfora 6kade kostnader for foreningen sd som
foreningen pastatt. Vattenburen golvvarme innebar en mer effektiv uppvarmning an
radiatorer och tillsammans med den virmeatervinning som FTX-ventilation medfor
kommer dessa atgirder att vara kostnadsbesparande for foreningen. Nér det géller
foreningens pdstaende om att placeringen av det nya badrummet 6kar risken for ljud-
storningar kan detta i och for sig vitsordas. Atgérder for att minska ljudstdrningarna
har emellertid vidtagits och ljudtester har genomforts. Med tanke pa att det 4r frdga om
en dldre och lyhord fastighet méste vissa ljud accepteras utan att det anses utgdra en

sddan pataglig skada eller oldgenhet som medfor att tillstdnd till atgidrderna kan nekas.

Foreningen: Samtliga atgérder som bostadsrittshavarna sokt tillstdnd att genomfora,
inklusive de ventilationsatgirder som hyresndmnden har gett tillstdnd till, &r forenade
med ingrepp 1 foreningens byggnad utanfor ldgenheten. Under alla forhallanden har

foreningen haft rdtt att vigra tillstdnd till samtliga dtgarder pd grund av att atgérderna



Sid 5
SVEA HOVRATT BESLUT H 8788-25
Avdelning 02

och bostadsrittshavarnas bristfélliga utredning utgor pétaglig skada eller olédgenhet for

foreningen.

FTX-ventilationen har en negativ inverkan pa fastighetens kulturvirden och kommun-
en har végrat startbesked med bedomningen att dtgérderna ar bade forvanskande och
ovarsamma. Pataglig skada och oldgenhet foreligger i vart fall eftersom foreningen, om
atgirden tillats, inte skulle kunna neka andra bostadsrittshavare installation av FTX-
ventilation med hénsyn till likabehandlingsprincipen. Den installerade ventilationen
innebdr dven 1 sig pataglig skada eller oldgenhet for foreningen eftersom ett felinstéllt
FTX-system kan dra luft frdn grannar och pa sa sitt paverka ovrig ventilation, nagot
som foreningen inte kan hindra da kalibreringen av systemet inte kommer att vara
under foreningens kontroll. Om fler bostadsréttshavare tillats installera FTX-system
kan det ocksa uppkomma problem med luftflodena eftersom alla franluftskanaler
madste fa plats 1 de befintliga skorstenspiporna. Installation av sddana ventilations-
system innebar ocksa att varje ldgenhet blir en autonom enhet och darmed far karaktér

av dgarldgenhet.

Placeringen av det nya badrummet 6kar risken for ljudstérningar. Installation av
vattenburen golvvarme riskerar att 6ka foreningens uppvarmningskostnader visentligt.
Nar det giller elarbetena saknas helt underlag for att bedoma om arbetena ér

fackmassigt utforda.

UTREDNINGEN

Hovritten har tagit del av utredningen 1 mélet och héllit muntlig forhandling.
Utredningen &r i huvudsak densamma som i hyresndmnden. Tilldggsforhor har pa
bostadsréttshavarnas begaran hallits med J.W. och M.B. Som nytt vittne har pa

bostadsrittshavarnas begéran E.B. horts. Viss ny skriftlig bevisning har dberopats.
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HOVRATTENS SKAL

Inledning och disposition
Savil foreningen som bostadsrattshavarna har 6verklagat hyresndmndens beslut och
samtliga atgirder som bostadsréttshavarna har sokt tillstand att genomfora, forutom

renoveringen av koket, dr foremal for hovrittens provning.

En central fraga i malet 4r vad som avses med begreppet i ligenheten” 1 7 kap. 7 §
bostadsréttslagen (1991:614). Hovrétten kommer att inleda sin provning med att ta
stéllning till den fragan for att darefter prova om de olika atgirder som bostadsrétts-
havarana har sokt tillstand for faller inom bestammelsens tillimpningsomrade. For det
fall de anses gora det kommer hovrétten att prova om bostadsréttshavarna — i enlighet
med den praxis som vuxit fram — har lagt fram tillrdcklig utredning for att en noggrann
tillstdndsprovning av dtgédrderna ska kunna goras. Bedoms bostadsréttshavarna ha upp-
fyllt sin skyldighet 1 detta avseende kommer hovrétten sedan att ta stdllning till om
styrelsen dnda kan neka bostadsrittshavarna tillstdnd pa grund av att ndgon av atgird-
erna dr till pataglig skada eller oldgenhet for foreningen i enlighet med 7 kap. 7 § sista
stycket bostadsrittslagen. Avslutningsvis kommer hovrétten att ta stdllning till fragan

om rittegangskostnader.

Vad betyder begreppet i liigenheten” enligt 7 kap. 7 bostadsriittslagen?

Det kan inledningsvis péapekas att det 4r nagot missvisande att, som &r vanligt fore-
kommande, tala om att atgirder som faller utanfor regleringen i 7 kap. 7 § bostadsratts-
lagen utgor ingrepp i1 foreningens egendom. Detta eftersom foreningen dger hela huset
och dess medlemmar endast dr nyttjanderéttshavare till sina respektive ligenheter.
Samtliga atgirder som kan bli aktuella vid en ansdkan enligt 7 kap. 7 § bostadsritts-
lagen innebdr f6ljaktligen ingrepp 1 foreningens egendom. Snarare &@n att prova om
ndgot dr foreningens egendom eller inte &r alltsd fragan som ska prévas i denna del
endast vad som enligt 7 kap. 7 § bostadsrittslagen kan anses vara i lagenheten” och

vad som faller utanfor detta begrepp.
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Som hyresndmnden har redogjort for anges foljande 1 7 kap. 7 § bostadsréttslagen.

Bostadsrittshavaren far inte utan styrelsens tillstdnd utfora en atgérd i ligenheten som
innefattar
1. ingrepp i en barande konstruktion,
2. installation eller dndring av ledningar for avlopp, virme, gas eller vatten,
3. installation eller 4ndring av anordning for ventilation,
4. installation eller andring av eldstad eller rokkanal, eller annan paverkan pa
brandskyddet, eller

5. nagon annan vasentlig fordndring av ldgenheten.

For en lagenhet som har sérskilda historiska, kulturhistoriska, miljoméassiga eller
konstnérliga virden kravs alltid tillstdnd for en dtgird som innebér att ett sddant vérde

paverkas.

Styrelsen far vdgra att ge tillstand till en dtgird endast om den ar till pataglig skada eller
oldagenhet for foreningen. Ett tillstdnd far forenas med villkor. Om bostadsréttshavaren ar

missndjd med styrelsens beslut far han eller hon begéra att hyresndmnden provar fragan.

Hyresndmnden har berort fragan om vad det innebér att denna paragraf endast reglerar
utforande av atgiarder i ldgenheten™ och séledes inte ger en bostadsrittshavare nagon
ratt att utfora atgérder 1 andra delar av huset. Som hyresnimnden nimnt anges inte 1
bostadsréttslagen vad som riknas till ldgenheten. Vad avser bostadsrittshavares
underhallsansvar for ligenheten, som regleras i 7 kap. 12 § bostadsrittslagen, har det i
forarbetena dels rdknats upp vad som typiskt sett rdknas till ligenheten, dels dver-
lamnats till foreningarna att reglera ansvaret for underhéllet mellan bostadsréttshavarna
och foreningen narmare (se prop. 1990/91:92 s. 201). I det av hyresndimnden ndmnda
rittsfallet ”Trudhems skorstensstock™ NJA 2015 s. 566 har Hogsta domstolen — 1 ett
mal som avsdg sirskild handriackning — angett att underhéllsansvaret for olika delar av
en bostadsréttsfastighet kan tjéna till ledning for bedomningen av vad som dr en del av
lagenheten i1 den betydelse som hér &r aktuell (p. 14). Samtidigt framgér av avgdrandet
att grinsen for underhdllsansvaret inte kan vara helt bestimmande for lagenhetens
granser. I sitt efterfoljande resonemang i det enskilda fallet talar sdledes Hogsta
domstolens om att fordelningen av underhallsansvaret “’talar f6r” en viss slutsats och

att slutsatsen framstér som naturlig (p. 16).



Sid 8
SVEA HOVRATT BESLUT H 8788-25
Avdelning 02

I hovrittspraxis har underhallsansvaret ofta getts stor betydelse vid beddmningen av
vilka dtgdrder som faller inom begreppet i lagenheten” i 7 kap. 7 § bostadsrittslagen
(se till exempel Svea hovritts beslut den 5 juli 2024 i méal nr H 16329-23, den 10
januari 2025 i mal nr H 9007-24 och den 7 november 2025 i mal nr H 775-25).

Fragan ar emellertid vilken betydelse lagstiftaren avsett att underhallsansvaret ska ha
for bestimmelsens tillimpningsomrade. Redan lagtexten i 7 kap. 7 § bostadsrittslagen
visar att det ar ett alltfor forenklat synsétt att endast utga fran fordelningen av under-
héllsansvaret vid bedomningen av vad som avses med uttrycket i ligenheten”. Av
forsta punkten i forsta stycket framgar till exempel tydligt att det med stdd av bestim-
melsen gar att fa tillstand till ingrepp 1 husets barande konstruktioner, trots att

foreningen bade fore och efter ett sddant ingrepp kommer att ha ansvaret for dessa.

De exempel som ges 1 forarbetena visar ocksa att lagstiftaren sett framfor sig att
relativt omfattande ingrepp 1 sddana konstruktioner kan fa tillstind; de exempel som
ges dr borttagande av en barande vigg och forsvagande av en sddan vigg genom
upptagning av ett valv (se prop. 2002/03:12 s. 115). Forarbetsuttalanden ger uttryck for
att syftet med tillstdndsplikten &r att foreningen ska kunna utéva kontroll 6ver ingrepp
som innebér sdkerhetsrisker eller kan paverka byggnadens hallfasthet, och darigenom
uppfylla sin skyldighet att bevara huset pa basta sitt (jfr prop. 2021/22:171 s. 67 och
69 och dven prop. 2002/03:12 s. 62). I ljuset av dessa forarbetsuttalanden maste
lagtextens formulering 71 ldgenheten” forstds som en avgriansning som innebér att
ingrepp 1 barande konstruktioner bara kan bli aktuella innanfor ldgenhetens yttre
begriansningar 1 form av dess yttervdggar, golv och tak, snarare 4n att underhills-

ansvaret skulle ha ndgon storre betydelse for vad som ér i eller utanfor ldgenheten.

P& motsvarande sitt forhaller det sig med punkten 2 i bestdmmelsen, som mojliggdr
tillstand for installation eller 4ndring av ledningar for avlopp, virme, gas eller vatten.
Eftersom ledningar for avlopp méste ha fall mot de avloppsledningar som tjanar fler &n
en lagenhet (det som tidigare kallades stamledningar), placeras de nédstan undantagslost
i golv eller vaggar, bakom lidgenhetens ytskikt. Av forarbetena framgér att lagstiftaren
avsett att tillstdnd ska kunna ges for installation och forflyttning av bland annat vétut-

rymme och kok, med &tfoljande dndringar av ledningssystemet (se prop. 2002/03:12
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s. 62 och 115). Det star saledes klart att lagstiftaren tdnkt sig mojligheten att ett till-
stdnd kan innefatta en rétt att andra eller dra nya ror 1 golv och viggar samt att dessa
ska kunna anslutas till ledningar som tjénar fler 4n en ligenhet och som foreningen
enligt 7 kap. 12 § andra stycket bostadsrittslagen alltid har underhéllsansvaret for. Att
underhallsansvaret inte dr avgorande for vilka atgirder som omfattas av bestimmelsen
bekréftas ocksa av ett forarbetsuttalande i anslutning till det som nu &r punkten 5, om
vésentliga fordndringar av lagenheten. Enligt uttalandet bor ingrepp i sddana ledningar
som foreningen ansvarar for normalt anses utgora en vésentlig fordndring som darmed

ar tillstandspliktig (se a. prop. s. 62 och 115).

Aven for punkten 3, som avser installation eller Aindring av anordning for ventilation,
kan liknande resonemang foras. Ockséa for sddana anordningar har det 1 forarbetena
uttalats att d&ndringar i ventilationskanaler som foreningen ansvarar for utgor visentliga
forandringar och ddarmed kréver tillstand (a. prop. s. 115 och prop. 2021/22:171 s. 68).
Uppenbarligen har lagstiftaren siledes avsett att ett tillstind ska kunna omfatta ingrepp

1 ventilationskanaler som foreningen har underhéllsansvaret for.

Avslutningsvis finns det skal att framhalla att 7 kap. 7 § bostadsrittslagen skulle fa ett
mycket sndvt tillimpningsomrade om endast dtgérder avseende sadant som bostads-
rattshavaren har underhdllsansvar for skulle triffas av bestimmelsen. Eftersom det i en
bostadsrattsforenings stadgar endast gar att utvidga foreningens underhéllsansvar, inte
inskrénka det (se till exempel “Fiolbackens vattenskada” NJA 2007 s. 709), skulle
foreningen med en sadan tillimpning fa vetorétt 6ver 1 princip alla atgdrder bakom en
lagenhets ytskikt och potentiellt avseende dnnu fler tgédrder, beroende pd hur
stadgarna formulerats. Mdjligheten att i ett beslut av styrelsen dverprovat skulle
ocksé urholkas, eftersom 6verklaganden till hyresndmnden och hovritten regelméssigt
skulle avslas med hdnvisning till att ans6kan inte avser dtgédrder i lagenheten”. En
flytt av ett vatutrymme eller kok skulle med en sddan tolkning av bestdmmelsen 1
princip endast vara mdjlig beroende pa vilviljan hos bostadsrittsforeningen. Det finns

ingenting som talar fOr att detta varit lagstiftarens avsikt.
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Hovrittens analys av begreppet i ligenheten” innebdr att réttsfallet "Knoppens
golvvarmesystem” NJA 2020 s. 822 inte har ndgot direkt prejudikatvérde vid bedom-
ningen av vad som tréffas av begreppet. Detta giller eftersom rittsfallet endast
behandlar fragan om vem som hade underhallsansvaret for ett system for golvvirme
och alltsa inte frigan om installationen av golvvirmen triffades av regleringen i 7 kap.

7 § bostadsrittslagen eller inte.

Sammanfattningsvis innebér hovréttens beddmningar att frigan om vem som har
underhallsansvaret for de delar av fastigheten som berdrs av atgarder som en
bostadsréttshavare vill utfora inte har nagon avgorande betydelse for vad som ska

anses vara 1 ldgenheten” enligt 7 kap. 7 § bostadsréttslagen.

Hovrétten 6vergar ddarmed till fragan om de atgédrder som bostadsréttshavarna har sokt

tillstdnd att genomfora avser atgarder 1 lagenheten”.

Avser tillstindsansokan atgarder i liigenheten”?

Atgérder avseende ventilation

Nar det giller dtgérderna avseende ventilation instimmer hovritten i de beddmningar
som hyresndmnden har gjort, &ven med beaktande av hovrittens ndgot annorlunda,
rattsliga utgangspunkter. Det ar alltsd i denna del fraga om atgarder i1 ldgenheten, som
triffas av regleringen 1 7 kap. 7 § bostadsrittslagen. Att Hogsta domstolen 1 Trud-
hems skorstensstock™ uttalat att atgarden att ansluta en braskamin till en ventilations-
kanal 1 en skorstensstock utgjorde en atgérd utanfor ligenheten, &ven om olika kanaler
tjdnade endast vissa av ldgenheterna (p. 16—18), dndrar inte den beddmningen. Detta
bland annat eftersom 7 kap. 7 § forsta stycket 3 bostadsrittslagen om installation eller
dndringar av anordning for ventilation och forarbetsuttalandena till den punkten

tillkommit efter avgorandet (se till exempel prop. 2021/22:171 s. 69).

Totalrenovering av befintligt badrum och uppforande av ett nytt badrum
Aven totalrenoveringen av det befintliga badrummet och uppforandet av ett nytt bad-
rum utgdr enligt hovritten dtgarder 1 ligenheten som faller inom tillimpningsomradet

for bestimmelsen 1 7 kap. 7 § bostadsrittslagen. Det forhdllandet att golv kan behdva
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bilas upp, att nya tétskikt behover installeras och att nya avlopp behdver dras under
undergolven innebir sdledes inte att det ar frdga om atgérder utanfor lagenheten, utan
det ar fraga om sedvanliga atgirder i samband med renovering eller installation av

vatutrymmen (jfr prop. 2002/03:12 s. 62 och 115).

Borttagande av radiatorer och installation av vattenburen golvvdrme

Borttagandet av radiatorer och installation av vattenburen golvvarme utgor enligt
hovritten ocksa atgdrder i ldgenheten som faller inom tillimpningsomréadet for bestdm-
melsen 17 kap. 7 § bostadsrittslagen. Enligt hovrétten saknas det ndmligen skl att
bedoma dessa atgédrder pa annat sdtt dn installationer av till exempel avloppsledningar
under golvet som enligt hovrittens ovan gjorda analys av rittsldget omfattas av

bestdmmelsen.

Installation av ny elcentral och kablar (inklusive nya infrdsta elledningar i viggarna)
Nar det géller dtgérderna att installera en ny elcentral och kablar har det av utredningen
framkommit att detta avser dels att byta ut det tidigare elskapet i1 ligenheten mot en ny
elcentral, dels att dra nya elledningar och frdsa in” elledningarna med tillhérande
dosor 1 viggarna till ett djup av 20 respektive 55 mm. Det har dven framkommit att
infrasningen av dosorna innebér att tegelstenar bakom putsen kommer att paverkas pa
en mindre, rund yta dir respektive dosa ska placeras. I linje med de resonemang
hovritten fort ovan maste det accepteras att dven atgirder bakom ytskikten betraktas
som i ldgenheten. Hovrétten bedomer darfor att d&ven dessa arbeten avser atgérder i
lagenheten och faller inom tillimpningsomrédet for bestimmelsen 1 7 kap. 7 §

bostadsréttslagen.

Slutsats

Sammanfattningsvis innebér hovrittens dverviganden att hovritten — till skillnad mot
hyresndmnden — anser att samtliga de tgérder som bostadsréttshavarna ansokt om
tillstdnd for dr atgdrder "1 ldgenheten” som tréffas av tillstdndsplikten enligt 7 kap. 7 §

bostadsréttslagen.
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Har bostadsrittshavarna lagt fram tillricklig utredning?

Ndgra utgdngspunkter for hovrdttens provning

Det &r, som hyresnimnden har redogjort for, bostadsrittshavarna som ska ligga fram
teknisk utredning som utgor ett tillrdckligt gott underlag for en noggrann tillstands-
provning av bostadsrittsforeningens styrelse. Om saddan utredning presenterats ska
foreningen gora det klart mera sannolikt att pataglig skada eller olédgenhet riskerar att
uppsté som en f0ljd av de begirda atgérderna 4n att sa inte ar fallet. (Se RH 2019:41
och prop. 2021/22:171 s. 73.) Hovritten provar forst fragan om bostadsrattshavarna
har lagt fram tillracklig utredning.

I likhet med hyresndmnden finner hovrétten att hela den utredning som foreligger vid
hovrittens provning ska beaktas vid beddmningen av om bostadsrattshavarna uppfyllt

sin utredningsskyldighet.

Vid bedéomningen av om tillrdcklig utredning lagts fram méste det beaktas att det &r
frdga om en utredningsskyldighet som utvecklats 1 praxis och inte foljer av lagtext.
Principer for bevisborda och beviskrav i dessa fall har ldmnats till réttstillimpningen
att utveckla (se prop. 2021/22:171 s. 73). Vilka krav som ska stéllas pa den tekniska
utredningen maste bero pa vilka atgérder som ansdkan avser. I normalfallet torde en
bostadsréttshavare i vart fall behdva beskriva de atgarder denne vill vidta genom att
lagga fram ritningar eller annan utredning och ange vem som ska utfora atgérderna.
Om foreningen pekar pa att utredningen ar bristféllig i nagot hinseende eller patalar
sarskilda risker med de planerade atgirderna kan bostadsrittshavaren vara skyldig att
lagga fram ytterligare utredning. I det nimnda réttsfallet RH 2019:41 var det friga om
ingrepp 1 barande konstruktioner och foreningen gjorde géllande att tgirderna innebar
risk for ras, sédttnings- och sprickbildningsskador pa byggnaden i och utanfor bostads-
rattshavarnas ldgenhet. I ett sddant fall &r det rimligt att kravet pa utredning stélls

forhallandevis hogt. I andra fall kan kraven pd utredningen sittas ligre.
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I nu aktuellt fall kan till en borjan konstateras att foreningen, som dven hyresndmnden
noterat, inte anvisat bostadsréttshavarna nagot sérskilt forfarande betrédffande till-
standsansokan. Bostadsrittshavarna har i stéllet informerat och presenterat utredning

I6pande allteftersom detta efterfrigades av foreningen.

Atgérder avseende ventilation

Nar det giller tgérderna avseende ventilation har det framkommit att foreningen tidigt
gav uttryck fOr att det var av yttersta vikt att det nya ventilationssystemet inte pa nagot
sitt paverkade husets allmédnna ventilation. Vidare framgar att foreningen senare

patalade att ventilationssystemet innebar risker for fastighetens kulturvarden.

Bostadsréattshavarna har 1 denna del bland annat dberopat en ritning och en relations-
handling utvisande hur ventilationssystemet &r tinkt att fungera och hur det ska ersétta
den befintliga sjélvdragsventilationen. Bostadsréttshavarna har ocksa &beropat ett
utlatande av VVS-konsulten M.B. som gjort platsbesok i 1dgenheten, avseende bland
annat vilken paverkan FTX-systemet skulle fa pd 6vriga ldgenheters ventilation och
anldggningens forenlighet med de lagkrav som finns. M.B. har dven horts i malet.
Bostadsrittshavarna har dérutdver dberopat ett intyg av besiktningsmannen J.N. som
gjort en okuldr kontroll med inspektions-kamera av befintlig ventilationskanal fran

badrum.

Nar det giller atgérdernas paverkan pa kulturviardena har bostadsriattshavarna aberopat
en sakkunnig granskning av kulturvérden enligt plan- och bygglagen avseende det nya
ventilationssystemet. Granskningen dr underskriven av arkitekten H.S. som ar
certifierad som sakkunnig for kulturvdrden. I granskningen beskrivs i detalj hur det
nya FTX-systemet ar tidnkt att utformas inne i lagenheten. Vidare beskrivs hur
fastighetens kulturviarden kommer att paverkas med den tilltdnkta 16sningen och under
vilka forutsattningar som losningen kan uppfylla plan- och bygglagens krav pa

varsamhet och forbud mot forvanskning.

Hovriétten bedomer sammantaget att den utredning som bostadsréttshavarna dberopat
vad giller atgirderna med anledning av det nya ventilationssystemet klart uppfyller

kravet pa tillrdcklig utredning.
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Atgdrder avseende badrum, radiatorer och golvvirme
Niér det géller atgidrderna som avser badrum, golvvirme och borttagande av radiatorer
har det framkommit att foreningen tidigt patalade risken for ljudstorningar med anled-

ning av det nya badrummet.

Av utredningen framgar att D.Q. och F.Q. hade ett inledande méte med
styrelseledamoten L.A.C. och styrelseordféranden L.W. i den aktuella ligenheten i
januari 2024 for att ga igenom de atgirder som bostadsrittshavarna avsag att vidta.
Bland annat avhandlades var det nya badrummet skulle placeras och var golvviarme
skulle installeras. Av utredningen framgar vidare att L.W. vid motet foresprakade att
bostadsrittshavarna skulle anlita J.W. firma Stdnga Rorservice AB, som tidigare
anlitats av foreningen, for att utféra VVS-arbetena. Det dr ostridigt att den firman
ocksé anlitades av bostads-réttshavarna. Det har vidare framkommit att L.W. och J.W.
hade ett mdte dér den senare forklarade vilka arbeten som skulle utforas betraffande
det nya badrummet, hur ljudstérningar med anledning av detta skulle minimeras, att
vatten-buren golvviarme skulle installeras och att befintliga element skulle tas bort.
Dérutdver har bostadsréttshavarna aberopat en relationshandling for att visa hur
ledningarna for golvvirme och VVS har dragits och ett utldtande frén byggkonsulten
och konstruk-téren J.W. avseende bland annat placeringen av det nya badrummet.

J.W. har dven horts 1 malet.

Foreningen har forst 1 hovrédtten invént att det av bostadsrattshavarnas utredning inte ar
mojligt att bedoma risken for 6kade uppvarmningskostnader genom installationen av
vattenburen golvvdrme. Det sena papekandet har paverkat bostadsréttshavarnas
mdjlig-heter att ldgga fram utredning i frdgan. Enligt hovritten &r risken for 6kade
uppvéarm-ningskostnader inte en risk av sddan karaktir att bostadsréttshavarna kan
forvintas presentera teknisk utredning i fragan pé eget initiativ. Avsaknaden av

utredning 1 denna del kan dérfor inte ldggas bostadsrittshavarna till last.

Sammantaget bedomer hovritten att den utredning som bostadsrittshavarna har

presenterat i denna del ar tillrdcklig for en noggrann tillstandsprovning. Hovrétten
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noterar i detta ssmmanhang &ven att bostadsrattshavarnas utredning varit tillrackligt

detaljerad for att erhdlla startbesked for atgérderna.

Installation av ny elcentral och kablar (inklusive nya infrdista elledningar i viggarna)
Niér det géller atgirderna avseende elarbeten har foreningen inte lyft nigra sirskilda

risker.

Bostadsrittshavarna har aberopat ritningar och fotografier utvisande elarbetena.
Elektrikern E.B. som delvis utfort elarbetena, har ocksa horts och forklarat hur
ritningarna ska forstas och hur arbetena utforts. Hovratten bedomer att utredningen

dven 1 denna del &r tillracklig.

Slutsats
Slutsatsen av det ovan anforda &r att bostadsréittshavarna i alla delar fullgjort sin
utredningsskyldighet och lagt fram teknisk utredning som utgor ett tillrackligt gott

underlag for en noggrann tillstindsprovning.
Riskerar atgirderna att leda till pataglig skada eller oliigenhet for foreningen?

Inledning
Hovrétten 6vergar nu till att préva om foreningen har gjort det klart mera sannolikt att
pataglig skada eller oldgenhet riskerar att uppsté som en foljd av de ansokta atgarderna

an att sa inte ar fallet.

Foreningen har dberopat viss utredning till stod for detta. Bostadsréttshavarna har i
huvudsak hinvisat till den bevisning som hovritten redogjort for ovan i avsnittet om
bostadsrittshavarnas utredningsskyldighet. I det f6ljande provas om foreningen

uppfyllt sin bevisborda avseende de invindningar som gjorts betréffande varje atgard.

Atgéirder avseende ventilation

Risken for paverkan pa den dvriga ventilationen

Foreningen har till stod for sitt pastdende om att ventilationen i fastigheten riskerar att

paverkas aberopat en skrivelse av en bygginspektor fran Linkopings kommun samt ett
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e-postmeddelande fran en besiktningsman som tidigare utfort en obligatorisk funk-
tionskontroll av husets ventilationssystem. Enligt bygginspektorens skrivelse har
medlemmar 1 foreningens styrelse informerat om att ventilationen i tva av husets
lagenheter har forsdmrats med dalig lukt och matoslukt som f61jd samt ndmnt att det
forekommit 6kad fukt i kéllaren efter att bostadsréttshavarna pabdrjat installationen av
FTX-systemet. I det nimnda e-postmeddelandet anger besiktningsmannen att han vid
besok den 5 augusti 2024 i en annan ldgenhet 1 foreningens hus noterade att det blaste
in luft fran spisfldkten trots att ldgenhetens alla tilluftsventiler var 6ppna. I e-post-
meddelandet anger besiktningsmannen dven att det i nuldget inte kan bedomas hur ett

FTX-system kommer att paverka ovriga lagenheter.

Mot detta stir den av bostadsréttshavarna aberopade bevisningen. Av VVS-konsulten
M.B.s utlatande framgér att den valda ventilationslosningen inte innebédr nagon
paverkan pé ovriga lagenheters ventilation och att anldggningen uppfyller aktuella
krav. M.B. har ocksa i sitt forhor fortydligat att risken for under-tryck i andra

lagenheter pa grund av att en felinstillning av FTX-ventilationen dr obefintlig.

Hovriétten bedomer att den utredning som bostadsréttshavarna har aberopat starkt talar
emot att FTX-ventilationen riskerar att paverka husets 6vriga ventilation. Néar det
giller foreningens utredning har D.Q. i forhor uppgett att den nya FTX-installationen
aldrig tagits 1 bruk da alla arbeten i ldgenheten stoppades i samband med att
kommunen nekade starbesked. Mot bakgrund av bostadsrittshavarnas bevisning och 1
avsaknad av nidrmare utredning om att noterade brister 1 husets ventilation beror pa
bostadsrittshavarnas installation av FTX-systemet, bedomer hovritten att forening-en

inte har uppfyllt sin bevisborda.

Risken for skada eller oldgenhet med hinsyn till likabehandlingsprincipen

Om 4tgirderna avseende ventilationen tillats har foreningen gjort gillande att den med
hénsyn till likabehandlingsprincipen inte skulle kunna neka andra bostadsrittshavare
att gbra samma atgérder. Enligt foreningen skulle, forutom risken for negativ paverkan

pa fastighetens kulturviarden (som behandlas nedan), &ven problem med luftflédena i
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fastigheten kunna uppkomma eftersom alla franluftskanaler maste fa plats i de

befintliga skorstenarna.

Den enda utredning som foreningen pekat pa i denna del ar J.W. uppgifter om att det
inte dr sdkert att alla franluftskanaler skulle fa plats i befintliga skorstenar om alla 1
foreningen installerade egna FTX-system. Denna utredning dr inte tillracklig for att
foreningen ska ha gjort klart mera sannolikt att pataglig skada eller oldgenhet i nu
aktuella avseenden riskerar att uppsta som en foljd av FTX-ventilationen &n att sa inte

ar fallet. Foreningen har darfor inte heller uppfyllt sin bevisborda i1 denna del.

Risken for negativ paverkan av fastighetens kulturvirden

Av utredningen framgér att fastigheten enligt géllande detaljplan dr q-mérkt och att

andring av byggnad inte far forvanska dess karaktér eller anpassning till omgivningen.

Foreningen har till stod for sitt pastdende om att atgérderna hanforliga till
ventilationen riskerar att pdverka fastighetens kulturvirden negativt dberopat bl.a.
sakkunniga H.S.s granskning. Foreningen har vidare aberopat bevisning som
tillkommit i tiden efter hyresndmndens beslut. Det handlar om dels ett beslut fran
kommunen att vigra startbesked med anledning av att tgérderna ar forvanskande och
ovarsamma, dels ett beslut frin kommunen att foreldgga bostadsrittshavarna att vidta
rittelse av olovliga atgarder med avseende pé ventilationen. Den i hovrétten dberopade
bevisningen talar for att en pataglig skada och oldgenhet pa grund av forvanskning och

ovarsamhet med anledning av ventilationen riskerar att uppsté for foreningen.

Parterna har upplyst att frigan om startbesked nu ligger for provning i mark- och
miljodomstol. Enligt hovrdtten dr mark- och miljddomstolen bist 4gnad att bedoma om
atgdrderna dr forvanskande eller inte (samma sak géller mark- och miljodverdomstolen
om en provning dar blir aktuell). Om processen avseende startbeskedet slutar med att
startbesked ges av domstol, star det enligt hovritten klart att ndgon pataglig oldgenhet
eller skada inte kan anses uppkomma for foreningen. Om kommunens beslut att vigra
startbesked ddremot faststills i domstol, star det i stillet klart att sidan skada och

oldgenhet maste anses foreligga och tillstdnd ddrmed bor végras. Frigan om skador
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och oldgenheter dr i och med detta hangande i luften sa ldnge det inte finns ett laga-
kraftvunnet avgorande i frigan om startbesked. Bostadsrittshavarna har pétalat
mojligheten att forena ett tillstdnd med villkoret att startbesked ges. Féreningen har
inte haft ndgra invindningar mot ett sddant villkor i sig. Givet den aktuella situationen
finner hovritten att ett tillstdnd kan ges om det forenas med villkoret att bostadsrétts-
havarna far startbesked for atgérderna. Hyresndmndens beslut ska éndras i enlighet

med detta.

Nytt badrum

Foreningen har gjort gillande att placeringen av det nya badrummet 6kar risken for
ljudstoérningar. Ndgon egen skriftlig utredning till stod for sitt pastdende har foreningen
dock inte aberopat. De forhdrspersoner som foreningen dberopat har inte heller
nirmare berdrt detta. Underlaget for bedomningen bestar dirmed av den utredning
som bostadsrittshavarna har presenterat. J.W. har i forhor uppgett att det nya
badrummet uppfordes i1 enlighet med de 6nskeméal som foreningen uttryckt nér det
giller atgirder for att for att minimera ljudstorningar. Han har beréttat att avloppsroren
som anvénts dr extra isolerade och dérfor avger minimalt med ljud samt att réren lagts
in 1 en inklddnad 1 golvet mot den underliggande ldgenhetens tak. J.W. har dven
berittat att det gjordes en provspolning av avloppet nir detta var klart, vid vilket det
lyssnades efter ljudstorningar. J.W. var inte med vid provspolningen men har beréttat
att montoren som genomforde den rapporterat att spolningen inte visade pa nagra

problem med storande ljud.

Bostadsréttshavarnas utredning talar starkt emot att det nya badrummet medfér ndgon
pataglig skada eller oldgenhet for foreningen i form av ljudstérningar. Mot denna

bakgrund har féreningen inte heller i denna del uppfyllt sin bevisborda.

Golvwirme
Nir det géller risken for 6kade uppvarmningskostnader for foreningen pa grund av
installationen av golvviarme saknas helt utredning betrdffande detta. Féreningen har

dérfor inte heller i denna del uppfyllt sin bevisborda.
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Pataglig skada eller oldgenhet av andra skdl?

Som framgétt ovan beddmer hovrétten att bostadsréttshavarna har lagt fram utredning
som utgdr ett tillrdckligt gott underlag for en noggrann tillstdndsprovning. Det finns
alltsa inte nagon brist i denna del som kan utgora pataglig skada eller oldgenhet for

foreningen pé det sitt som gjorts géllande.

Slutsats
Sammantaget innebir hovrittens bedomningar i denna del att foreningen inte i ndgon
del gjort klart mera sannolikt att pataglig skada eller oldgenhet for foreningen riskerar

att uppstd som en foljd av de begérda atgiarderna &n att sa inte ar fallet.

Slutsatser av hovrittens 6verviganden

De overviaganden som hovritten har gjort innebdr att bostadsrittshavarnas dver-
klagande ska bifallas 1 sin helhet, dock att ventilationsatgidrderna ska vara forenade
med villkor om att bostadsrittshavarna maste fa startbesked enligt plan- och bygglagen
for dessa. Som en foljd av detta ska Bostadsréttsforeningen Wasa 12:s 6verklagande

avslas. Hyresndmndens beslut ska dndras 1 enlighet med detta.

Fragan om rittegangskostnader

Foreningen har forlorat malet i sin helhet och ska ersdtta bostadsrittshavarna for deras
rattegangskostnader. I ett hyresméal, som handlaggs enligt 52 kap. rattegangsbalken,
kan handldggningen inte anses avslutad i och med att en muntlig forhandling halls for
bevisupptagning m.m. (jfr 18 kap. 14 § forsta stycket rittegangsbalken). Nagot hinder
mot att d&ven beakta det yrkande om erséttning som framstélldes forst efter den munt-

liga forhandlingen finns darfor inte.

Den ersdttning som bostadsréttshavarna begért ar skélig. Deras yrkande om erséttning

ska darfor bifallas.
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Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmél i

Svea hovritt inte dverklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Lina Forzelius och Claes Lewenhaupt, referent,

samt tf. hovrittsassessorn Sofia Holje.
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1. Med delvis bifall till ans6kan ldmnar hyresndamnden C.Q. och D.Q. tillstand
till f6ljande atgarder:

¢ Installation av nytt ventilationssystem

e Igensittande av befintligt sjdlvdragssystem

e Montering av nytt ventilationsdon

e Totalrenovering av kok

2. Tillstandet villkoras av att dtgarderna godkénns enligt 11 kap. 5 § plan- och
bygglagen (2010:900).

3. Ansdkan avslds 1 6vriga delar.

Dok.Id 62026
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YRKANDEN M.M.

C.Q. och D.Q. har, sdsom de slutligt bestdmt talan, begirt att hyresndmnden ska
godkdnna ansdkan om att vidta foljande atgirder, alternativt atgérd eller atgéarder

var for sig, i bostadsrittsldgenheten:

e Installation av nytt ventilationssystem

e [gensittande av befintligt sjdlvdragssystem

e Montering av nytt ventilationsdon

e Borttagande av tva radiatorer i kok och badrum

e Totalrenovering av kok

e Installation av vattenburen golvviarme 1 koket

e Totalrenovering av befintligt badrum inklusive uppbilning av golv samt tétskikt
och installation av dndrade avloppsdragningar

e Installation av vattenburen golvviarme 1 befintligt badrum

e Uppforande av ett nytt badrum med vattenburen golvvarme i en fore detta
garderob

e Matning av en ca 5,6 meter lang ledning for vattenburen golvviarme under golvet
fram till nytt badrum

e Installation av ny elcentral och kablar (inklusive nya infrista elledningar 1

viggarna)

Bostadsrittsforeningen Wasa 12 (foreningen) har begért att ansdkan ska avslas.
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SKAL

Parternas talan

C.Q. och D.Q. har anfort bland annat foljande. De tilltradde bostadsrittsldgenheten i
februari 2023. Lagenheten, som omfattar 5 rum och kok, var vid tilltradet 1 stort
behov av renovering. Byggnaden ldgenheten ligger i dr uppford 1926. De 6nskade
behalla karaktirsdragen fran den tiden. Utdver slitage hade lagenheten en otidsenlig
planlsning, t ex endast ett kombinerat badrum trots den stora boarean om 176
kvadratmeter. Aven luftkvalitén i ligenheten var dalig, till foljd av avsaknad av
fungerande ventilation. Under januari 2024 ldmnade de information till féreningen
om vilka atgérder som skulle vidtas, och de kontaktade fyra firmor for arbetet. Innan
arbetet pabdrjades motte D.Q. och F.Q. delar av styrelsen, L.W. och L. A K. i
lagenheten for att ga igenom de planerade arbetena. Arbetena paborjades dérefter 1
manadsskiftet jan/feb 2024. Den 7 februari 2024 holls ett mote hos styrelsens
ordforande, L.W. och representant fran VVS-firma, J.W. Under moétet redogjordes
for vad som skulle géras med fokus pa nytt badrum och ny golvvirme. Motet
sammanfattades 1 minnesanteckningar uppréttade av L.W. Den 12 februari 2024
diskuterades ventilationen, sdrskilt att montera FTX-ventilation, med MH Skydd &
Energi Besiktningar AB, M.H. Styrelsen hade rekommenderat H. eftersom denne
tidigare utfort OVK i fastigheten. M.H. erbjod styrelsen information. Den 11 mars
2024 holls ett mote med styrelsen angdende renoveringen, och den 22 mars 2024
inspekterades FTX-utkanal 1 ldagenheten. Den 15 april 2024 skickas en sammanstélld
information till styrelsen, trots att foreningen redan informerats i januari 2024. Den
22 april 2024 besokte representanter frain kommunen och styrelsen lagenheten,
varvid kommunen kriver bygganmailan och kontrollansvarig for att sammanstélla
dokumentation. Den 3 juni 2024 meddelade styrelsen att den beslutat om

rattelseanmaning angaende olovlig ombyggnad.

Det ventilationssystem de avser att installera dr ett s.k. FTX-ventilationssystem,

vilket dr en typ av till- och franluftsventilation med varmeatervinning.
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Skafterifonstret ska vara ingédng for FTX-ventilationen. Den ursprungliga
ventilationsfunktionen kommer att finnas kvar. De tva radiatorerna, i koket och i
badrummet, tas bort och ersitts med golvvarme. I koket kommer det att installeras
nya vitvaror, nya stommar och nytt golv. Taket ska sidnkas genom installation av ett
nytt undertak. Planlosningen kommer vara densamma i kdket. I kdket och i det
befintliga badrummet tas plastmattan bort och golvvirme gjuts in i golvet. Det nya
badrummet kommer att installeras pé liknande sétt som andra badrum installerats i
huset. P& golvvarmen laggs klinkers. Det dr endast den lokala stromfordelaren som

avser ny elcentral.

Samtliga atgirder dr 1 bostadsrittsligenheten, underlaget ar tillrdckligt for en
tillstdndsprévning, foreningen far inte vagra tillstdnd och ett tillstind far forenas med

villkor.

Foreningen har anfort bland annat féljande. Det har funnits en dialog mellan enskilda
styrelseledaméter och bostadsréttshavarna angdende ombyggnationer. Styrelsen har
darvid begirt ytterligare kompletterande information, bland annat i mars 2024. Nar
det géller de dvriga ldgenheterna i1 huset har det inte forekommit att nagon flyttat
badrum till annan plats i ldgenheten. Huset har en sjdlvdragsventilation 1
lagenheterna. Ventilationen fungerar enligt godkédnd OVK. Ingen annan ldgenhet 1
huset har bytt ventilationssystem eller utfort VVS-installationer av sadan karaktér
och omfattning varom nu &r fraga. I vissa ldgenheter finns emellertid en s.k. Pax-
flakt 1 badrummet. Den knapphéndiga information som sékandena lamnat ar

undermadlig och bristfillig.

Samtliga atgérder dr utanfor bostadsrittslagenheten. Under alla omsténdigheter ér
underlaget inte tillrdckligt for en tillstdndsprévning alternativt finns det

forutséttningar for foreningen att végra tillstand.
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Utredningen

C.Q. och D.Q. har som skriftlig bevisning aberopat stadgarna i féreningen,
sammanfattning/skiss éver lagenheten, e-postkorrespondens med styrelseledamoten
L.A K. och ordféranden L.W. utlatande fran J.W. (Conlink), besiktningsprotokoll
frén J.N. (Sotning & Ventilationsservice AB), sakkunnigutlatande av VVS-
konsulten M.B. och begéran om komplettering den 14 maj 2025 fran Linkdpings

kommun.

Foreningen har som skriftlig bevisning aberopat underrittelse fran D.Q. till
foreningens medlemmar den 29 januari 2024, féreningens minnesanteckningar fran
ett mote den 18 januari 2024, utdrag frdn Simpleco, protokoll fran styrelseméte den
11 mars 2024, protokoll frén extrainkallat styrelsemdte den 8 april 2024, OVK-
protokoll daterat den 16 oktober 2023, Sokandenas ritning ingiven via e-post till
styrelsen den 15 april 2024, Milj6- och samhillsbyggnadsforvaltningens skrivelse
den 30 april 2024, foreningens réttelseanmaningar den 28 maj 2024, e-post den 30
augusti 2024 fran besiktningsmannen M.H. féreningens stadgar, utldtande fran
sakkunnig avseende granskning av kulturvéirden enligt PBL daterad den 25
september 2024, relationshandling utvisande ventilationsinstallationen, och

relationshandling utvisande installation av golvvirme och VVS-installationer.

Hyresndmnden har pa begiran av sdkandena hallit forhor under sanningsforsékran
med D.Q. och C.Q., forhor under ed med vittnena F.Q. J.W. och J.W. samt med
sakkunnige M.B. Vidare har hyresnimnden pa begéran av foreningen héllit forhor

under sanningsforsdkran med L.W. och forhor under ed med vittnet H.W.
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Riittsliga utgdangspunkter

Enligt 7 kap. 7 § bostadsrittslagen (1991:614) far bostadsréttshavaren inte utan
styrelsens tillstand utfora en atgird i ldgenheten som innefattar

1. ingrepp 1 barande konstruktion,

2. installation eller dndring av ledningar for avlopp, virme, gas eller vatten,

3. installation eller andring av anordning for ventilation,

4. installation eller dndring av eldstad eller rokkanal, eller annan paverkan pa
brandskyddet, eller

5. ndgon annan vésentlig fordndring av ligenheten.

For en ldgenhet som har sérskilda historiska, kulturhistoriska, miljomassiga eller
konstnérliga varden krévs alltid tillstdnd for en dtgérd som innebir att ett sddant
varde paverkas. Styrelsen far vigra att ge tillstand till en atgird endast om den ér till
pataglig skada eller oldgenhet for foreningen. Ett tillstand far forenas med villkor.
Om bostadsréttshavaren dr missndjd med styrelsens beslut fir han eller hon begéra

att hyresndamnden provar fragan.

I bostadsrittslagen anges inte vad som rédknas till ldgenheten. I lagens forarbeten
anges att till lagenheten réknas i regel rummens golv, viggar och tak, inredningen 1
rummen, glas och bagar i1 fonster samt lagenhetens inner- och ytterdorrar, men att
vad som ska hora till ldgenheten kan regleras i1 foreningens stadgar till undvikande av
griansdragningsproblem om underhallsansvar (se prop. 1990/91:92 s. 99, 114 och

201, jfr prop. 2002/03:12 s. 51).

Vad som enligt bostadsrittslagen eller foreningens stadgar géller 1 friga om ansvaret
for underhéllet av olika delar av en bostadsréttsfastighet kan tjéna till ledning for
beddmningen av vad som é&r en del av ldgenheten (NJA 2015 s. 566). Genom
stadgarna kan bostadsrittshavarens underhallsansvar inskrinkas. Foreningen kan
alltsa dta sig sddant underhall av ligenheten som annars skulle ligga pa
bostadsréttshavaren. Ansvaret for bostadsrittshavaren far ddremot inte genom
stadgarna utstrickas till att avse ndgon annan del av huset dn den egna ldgenheten

(NJA 2020 s. 822).
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Bostadsréattshavarens ansvar och vad som géller fordndring i1 ldgenhet framgér av
13-14 §§ 1 foreningens stadgar. Av 13 § framgér bl.a. foljande. Bostadsrittshavaren
ska pé egen bekostnad, till det inre, hélla ligenheten med tillhérande dvriga
utrymmen i gott skick. Med ansvaret foljer bade underhalls- och
reparationsskyldighet. Bostadsrattshavarens ansvar omfattar &ven mark, om sadan
ingar i upplatelsen. Bostadsrittshavaren dr ocksa skyldig att f6lja foreningens regler
och beslut som ror skotseln av marken. Foreningen svarar 1 6vrigt for husets
underhall. Till det inre rdknas: - rummens véggar, golv och tak - inredning i kok,
badrum och 6vriga utrymmen som hor till lagenheten — glas i1 fonster och dorrar -
lagenhetens ytter- och innerdorrar - 1 forekommande fall 6ppen spis inklusive
rokgang.

Bostadsrattshavaren svarar for mdlning av innersidor av fonstrens bégar och karmar,
men inte for malning av utifran synliga delar av yttersidorna av ytterdorrar och
ytterfonster och inte heller for annat underhall &n mélning av radiatorer och
vattenarmaturer eller av de anordningar for avlopp, virme, gas, elektricitet,
ventilation och vatten som foreningen forsett ldgenheten med. Bostadsrittshavaren
svarar inte for reparationer av de ledningar for avlopp, virme, gas, elektricitet, vatten
och ventilation som féreningen forsett ligenheten med och som tjdnar mer &n en

lagenhet.

I forarbetena till de nyligen inforda dndringarna 1 7 kap. 7 § bostadsréttslagen, enligt
vilka en bostadsrittshavare nu alltséd kan begira hyresnimndens provning av ett av
styrelsen meddelat avslagsbeslut om fordndring i1 lagenheten, diskuterades bl.a.
fragor om bevisborda och beviskrav nér det giller utredningsansvaret (se prop.
2021/22:171). Dér anges att de principer som drogs upp i rittsfallet RH 2019:41
fortfarande anses vara av intresse, vilket i korthet innebér att det ar foreningen som
har bevisbordan for att en atgird innebér en pataglig skada eller oldgenhet for
foreningen. Beviskravet formulerades s att foreningen méste gora det klart mera
sannolikt att skador som ér till pataglig skada eller oldgenhet for foreningen riskerar

att uppstd som en f6ljd av den eller de begdrda dtgidrderna én att sé inte ar fallet.
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En forutséttning for att det ska bli aktuellt att prova om en viss atgérd riskerar att
leda till skada &r dock att det ocksa finns ett underlag som gor det mojligt att gora en
sddan bedomning. Det &r bostadsrittshavaren som ska ldgga fram teknisk utredning
som utgor ett tillrackligt underlag for en noggrann riskbedomning. Om séadan
utredning presenteras ska foreningen uppfylla bevisbordan avseende

riskbeddmningen.

Hyresnimndens bedomning

Inledningsvis finner hyresndmnden att det saknas hinder mot sakprévning.

En forsta friga att besvara ar om tvisten géller atgérder 1 ligenheten eller utanfor
lagenheten. Om atgérderna ska utforas eller har utforts utanfor ligenheten sa
omfattas de inte av 7 kap. 7 § bostadsréttslagen. I sa fall har foreningen, genom
styrelsen, full beslutanderitt i fragan och &tgérderna omfattas dé inte av den i
bestimmelsen reglerade mojligheten till hyresndmndens tillstand. Ansdkan ska 1 sa

fall avslas av namnden.

Om atgirderna daremot bedoms ske eller ha utforts i ligenheten har nimnden, under
forutséttning att bostadsrittshavarna presenterat tillracklig utredning (i fortsattning
bendmnt utredningsansvaret) som kan utgora ett underlag for en noggrann
tillstdndsprovning, att bedoma atgéardernas eventuella skada eller oldgenhet for

foreningen.

I drendet har fraga uppstétt om vilka omstandigheter som kan lidggas till grund for
hyresndmndens fortsatta beddmning, enbart de omstdndigheter foreningen haft
tillgang till vid beslutet eller senast vid dtgdrdens utforande, eller samtliga de
omstdndigheter som dberopats, dven efter nimnda tidpunkter, i nimnden.
Hyresndmnden finner att det saknas stod att begrinsa omstandigheter till annan

tidpunkt &n den for nimndens avgdrande. Vidare bedomer hyresndmnden att
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principen om bostadsrattshavarens utredningsansvar dven ska gélla fragan om étgérd

ar foretagen 1 eller utanfor bostadsrittsldgenheten.

Parterna dr Overens om att det saknas en bestdmd tidpunkt d& bostadsrattshavarna
ansokt om tillstand for de aktuella atgarderna, att atgiarderna delvis redan dr utforda
och att ansokan far anses omfatta de respektive atgérder som framgar av yrkandet.
Hyresndmnden bedomer darfor atgérderna var for sig i enlighet med respektive

atgird (nedan angiven med att-sats) och i enlighet med det ovanstaende.

1 eller utanfor ldgenheten

Nar det géller bostadsréttshavarnas begédran om tillstdnd att installera vattenburen
golvviarme i koket, att renovera befintligt badrum inklusive uppbilning av golv samt
tétskikt och installation av dndrade avloppsdragningar, att installera vattenburen
golvvirme 1 befintligt badrum, att uppfora ett nytt badrum med vattenburen
golvvirme i en fore detta garderob, att installera en ca 5,6 meter ldng ledning for
vattenburen golvvirme under golvet fram till nytt badrum, att ta bort tva radiatorer i
kok och badrum, och att installera en ny elcentral och kablar (inklusive nya infrista

elledningar 1 vdggarna), gér hyresndmnden foljande 6verviaganden.

Utlatandet fran ConLink beskriver bl.a. att nya avlopp avseende det nya badrummet
skulle kunna placeras mellan befintliga betongbjélkar och att betongplattan maste
aterstéllas och ny armering forankras 6ver balkarna. J.W. har uppgett bl.a. att
avloppsror till vatutrymmen ligger i golvet och gér genom golvbjélkar samt att
varmeslingor dr ingjutna 1 betong. Av nimnda utredning och uppgifter far anses
framga att dtgirderna krdver utrymme utanfor ldgenhetens ytskikt nir det géller golv
och saledes avser ingrepp i foreningens egendom. Hyresndmnden finner med stod av
géllande praxis, bl.a. slutsatserna i NJA 2020 s. 822, att samtliga ndmnda atgérder
darfor ocksaé ligger utanfor lagenheten eller 1 vart fall omfattas av foreningens
underhallsskyldighet. Nar det giller installationer med vattenburen golvvirme

forutsétter dessutom atgérden att bostadsréttshavaren ansluter varmesystemet till
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foreningens varmvattenledning. Det dr ostridigt att radiatorerna dgs av foreningen
och att ett borttagande av dem saledes innebir ingrepp i foreningens egendom. Under
alla omsténdigheter far radiatorerna anses vara accessoriska till atgérderna med
vattenburen golvvarme. Uppgifterna om att annan foreningsmedlem eller andra
foreningsmedlemmar vidtagit tgirder, bland annat att de uppfort nytt badrum,
paverkar inte bedomningen. Vad som anges i stadgarna foranleder inte annat

stillningstagande.

Atgirderna med elcentral och kablar omfattar infriisning i ligenhetens viiggar. Utan
nirmare utredning i den delen dr utgangspunkten att med vaggar avses dven
ytterviaggar och viggar mellan lagenheter. Dessa viggars konstruktion, sdsom bl.a.
reglar och isolering, omfattas inte av lagenheten. Genom utredningen &r inte klarlagt
att infrasningen inte kommer att paverka ndmnda konstruktion. Hyresnimnden finner
diarmed att den ifrdgavarande atgirden fir anses ligga utanfor lagenheten. Vad som

anges 1 stadgarna foranleder inte annat stillningstagande.

Bestammelsen 1 7 kap. 7 § bostadsrittslagen dr séledes inte tillimplig for dessa
atgarder och det saknas forutsittningar att lamna tillstand till dem. Ansdkan ska i den

delen darfor avslas.

Bostadsrittshavarna har vidare begért tillstand att installera nytt ventilationssystem,
att sitta igen befintligt sjalvdragssystem, att montera nytt ventilationsdon och att

totalrenovera koket. Hyresnamnden gor déarvid foljande 6verviaganden.

Av utredningen, bl.a. besiktningsprotokollet frin Sotning & Ventilationsservice AB,
framgér att ligenheten har en enskild ventilationskanal som ansluter till en storre
tegelkanal ca tre meter fran skorstenstoppen. Denna omstdndighet synes ostridig
mellan parterna. Atgérden innebér installation av ett s.k. FTX-ventilationssystem
med franluft till den befintliga franluftskanalen. Det har enligt hyresndmnden inte
framkommit att igenséttning av sjdlvdragssystemet eller montering av

ventilationsdon skulle utgora dtgirder utanfor ligenheten eller att atgdrderna
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forutsétter annat dn forsumbara ingrepp genom ventiljustering och invdndig
montering av ett ventilationsdon. Inte heller beddmer hyresnimnden att stadgarna
motséger att den till lagenheten enskilda ventilationskanalen hor till 14genheten och
sdledes omfattas av bostadsrittshavarens ansvar. Att franluften direfter passerar
murstocken foranleder inte annan beddmning én att atgérden ar inom ldgenheten.
Installationen av ventilationssystemet innebér emellertid, savitt framgér av
sammanfattningen av utforda arbeten och av relationshandlingen utvisande
ventilationsinstallationen, haltagning av flera viggar i ldgenheten, ddremot inte

héltagning i yttervigg eller i vigg mot annan ldgenhet.

Niér det géller totalrenovering av koket dr det friga om dndring av planlosningen
genom nedtagning/dndring av vigg for att bl.a. ta i ansprak skafferiet, sinkning av
taket, nya ytskikt, och om utbyte av koksinredning samt kdksutrustning. Av
sammanfattningen av utforda arbeten framgér att savitt avser koksutrustningen

dndras inte kokets planlosning.

Sammantaget finner hyresndmnden att totalrenoveringen av koket och atgirderna
med anledning av ventilationssystemet ar inom ldgenheten. Mot bakgrund av att
ndmnda dndringar i kdket sannolikt paverkar byggnadens (ldgenhetens) kulturvirden

bedoms dtgirden omfattas av tillstindsprovningen.

Utredningsansvaret

Utredningen avseende atgérderna som bedomts vara 1 ldgenheten, dvs. dtgérderna
kring ventilation och avseende kdket, far betecknas som genomgaende svag, oavsett
vid vilken tidpunkt som bedomningen gors. Fastigheten och bostadsrittslagenheten
omfattas emellertid av sirskilda hinsyn, bl.a. till kulturhistoriska virden, varfor det
framstdr som svért att 1 forvig bestimma vissa atgirders utforande i detal;.
Representanter for foreningen har varit fortlopande vidtalade och i vart fall delvis
informerade om dtgirdernas omfattning och art. I de delar som atgérderna nu ska

provas dr det enligt hyresndmnden inte frdga om sérskilt tekniskt avancerade ingrepp.
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Denna omsténdighet far anses motivera en viss lattnad i utredningskravet. Vidare har
det inte framkommit att foreningen tydligt upplyst bostadsréttshavarna om att
anvinda ansokningsblankett eller stéllt krav pa detta, pd sétt som foreningens
foretradare beskrivit som varandes rutin. Mot denna bakgrund finner hyresndamnden
att bostadsrattshavarna i nimnda delar har uppfyllt kravet pa ett tillrackligt underlag
for att hyresndmnden ska kunna beddma riskerna for skador och oldgenheter for

foreningen.

Risk for pdtaglig skada eller oldgenhet for foreningen

Foreningen har gjort géllande den negativa inverkan pa kulturvirdena med avseende
pa FTX-ventilationen och bl.a. hdnvisat till risken for efterfoljande installationer till
foljd av likhetsprincipen. Pastdendet vinner stod av bl.a. den granskning av
kulturviarden som skett 1 ligenheten. Byggnaden ar utpekad som mycket
kulturhistoriskt viardefull, bl.a. med hanvisning till plan- och bygglagen och den
fordjupade dversiktsplanen. Kulturvirden dr dessutom en faktor som foreningen har
att sirskilt beakta vid skadebedomningen. Den sammanfattande bedomningen i den
sakkunniges granskning av kulturvirden med anledning av installationen ar
emellertid att den, om ventilationskanal och inklddnad rivs, uppfyller plan- och
bygglagens krav pa varsamhet, under forutsittning att kommunen inte bedomer
risker for prejudikat. Hyresndmnden finner med hénsyn hértill att dtgdrdens paverkan
pa kulturvirdena dr begransad och kan begrénsas ytterligare genom villkor. Risken
for att likabehandlingsprincipen ur ett foreningsperspektiv skulle leda till pataglig
skada eller oldgenhet for foreningen bedomer hyresnimnden inte som sannolik eller 1
vart fall mojlig for foreningen att undvika. Vidare har foreningen gjort gillande att
FTX-systemet kan paverka ventilationen i vriga ldgenheter, sérskilt om den &r
felinstdlld. Utredningen, sérskilt utldtandet och forhoret med M.B. ger emellertid
stod for att FTX-systemet inte har ndgon, eller minimal, paverkan pé ovriga

lagenheters ventilation.
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Foreningen har inte gjort géllande att renoveringen av koket skulle leda till annan
paverkan dn den som avser kulturvdrden. Utredningen ger inget stod for ndgon sddan
negativ paverkan. Hyresnimnden beddmer att en eventuell paverkan pa

kulturvérdena under alla omsténdigheter kan begrénsas genom villkor.

Vid en sammantagen bedomning av vad foreningen anfort och den bevisning den har
aberopat finner hyresnimnden att foreningen inte gjort det klart mer sannolikt att
skador som ér till pataglig skada eller oldgenhet for foreningen riskerar att uppsta

som en foljd av de ifrdgavarande begirda atgédrderna &n att sa inte &r fallet.

D.Q. och C.Q. bor dérfor ges tillstdnd att installera nytt ventilationssystem, att sétta
igen befintligt sjdlvdragssystem, att montera nytt ventilationsdon, och att

totalrenovera koket.

Villkorat tillstand

Savitt framkommit har de ifragavarande atgdrderna inte genomgatt sidan prévning
som krévs enligt bestimmelserna i plan- och bygglagen. Sarskilt mot bakgrund av att
det ror sig om tillstand till tgérder i en ldgenhet i ett hus som har hdga
kulturhistoriska virden finns skél att forena tillstandet med villkor att atgérderna
uppfyller ndmnda forutsittningar och de dvriga forutsittningar som foljer av det

Oppnade tillsynsdrendet.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1
Beslutet far overklagas till Svea hovritt den 18 juni 2025.

P& hyresndmndens védgnar

Erik Ferlin
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SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras 1 nagon del kan
du 6verklaga. Har far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
namnden inom 3 veckor frin beslutsdatum.
Sista datum for 6verklagande finns pa sista
sidan i beslutet.

Sa har gor du

1. Skriv nimndens namn och arendenummet.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska
andras och vilken dndring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i arendet.

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var du kan nas: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, lamna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
niamnden. Du hittar adressen i beslutet.

Vad hander sedan?

Nimnden kontrollerar att Gverklagandet
kommit in i ritt tid. Har det kommit in f6r
sent kommer nimnden att avvisa det, vilket
innebir att det 6verklagade beslutet giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
nimnden overklagandet och alla handlingar i
arendet vidare till hovratten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning kan dven hovritten skicka brev pa
detta satt.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med nimnden om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa forsta
sidan i beslutet.

Mer information finns pa:
https://www.domstol.se/hyra-arrende
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