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YRKANDEN I HOVRATTEN

C.S. har yrkat att hovritten ska avsla Fastighetsaktiebolaget Virtuosen 4:s

(hyresvérden) talan i hyresndmnden.

Hyresvirden har motsatt sig att hyresndmndens beslut édndras.

PARTERNAS TALAN

C.S. har vidhallit vad hon anforde i hyresndmnden. Hon har lagt till bl.a. foljande. Det
ar oskéligt mot henne som hyresgist att de planerade atgérderna genomfors. Hon
bestrider att hyresvirden har ett beaktansvirt skil for atgarderna. C.S.s lagenhet
renoverades ar 2007. Vid den renoveringen revs en vagg och koket blev till foljd
hdrav storre. En specialbestilld glasdorr sattes in. Delar av hallen anvands som kok.
De nu planerade atgérderna kommer att medfora att forvaringsutrymme forsvinner.
Det ar oskiligt att koket byts ut, med hyreshdjning som f6ljd. Plombering av
kakelugnen kommer att leda till att bruksvérdet av ldgenheten sidnks. Kakelugnen
tillfor 1 dag en mysfaktor och utgor en samlingspunkt. Kakelugnen har ocksa ett

kulturhistoriskt vérde. Det har dnnu inte inforts nagot eldningsférbud.

Hyresvirden har i hovritten anfort 1 huvudsak f6ljande. Det dr tveksamt om
plombering av kakelugnen &r en atgiard som kraver C.S.s godkdnnande. Det &r inte en
standardhéjande atgéard. Kakelugnen fyller inte ldngre sin ursprungliga funktion som
viarmekalla. Det kan dérfor inte anses vara en icke ovdsentlig dndring av ldgenheten
att plombera kakelugnen. Om atgérden skulle ses som tillstandspliktig anfors att
skorstenspiporna dr otdta och det skulle inte vara ekonomiskt forsvarbart att atgérda
dem. Pa grund av det har hyresvérden ett beaktansvért intresse av att plombera

kakelugnen. Det kan inte anses vara oskéligt mot C.S. att kakelugnen plomberas.

Koket 1 lagenheten méste rivas eftersom vatten- och avloppsror ska bytas. Det kommer

att laggas ett titskikt i hela koket. Det ér inte ekonomiskt forsvarbart att efter dessa
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atgarder forsoka sitta tillbaka den befintliga inredningen. Koket kommer att tillforas

storre beredningsyta. Att det befintliga kdket ersitts med ett nytt innebér ocksa att

lagenheten kommer tilltala en bredare malgrupp i flera ar framover. Det nya koket

uppfyller dagens krav géllande sévil standard som forvaringsutrymmen. Det dr hyres-

vérden som har att vidta atgérder och gora overvidganden for att tillse att fastigheten

blir forvaltningsmassigt kostnadseffektiv. Det 4r mojligt att glaspartiet mot koket kan

bevaras.

HOVRATTENS SKAL

Hovrétten har tagit del av utredningen i malet.

Rttsliga utgangspunkter

Det krévs att hyresgisten godkint eller hyresndmnden ldmnat tillstand for att en

fastighetsdgare ska fa

1. utfora sddana standardhdjande dtgéarder pa fastigheten som har en inte obetydlig
inverkan pé en bostadsldgenhets bruksvérde, eller

2. utfora atgiarder som medfor en inte ovédsentlig d&ndring av bostadslédgenheten eller
av de gemensamma delarna av fastigheten (12 kap. 18 d § forsta stycket

jordabalken).

Av 12 kap. 18 f § forsta stycket jordabalken framgar att hyresvirdens ansokan om
tillstand till en sddan forbéttrings- eller andringséatgird som avses i 12 kap. 18 d §
forsta stycket ska bifallas, om hyresvirden har ett beaktansvért intresse av att atgarden
genomfors och det inte dr oskiligt mot hyresgésten att den genomfors. Vid provningen
av om det ar oskéligt mot hyresgésten att atgdrden genomfors ska, enligt andra stycket,
hyresvirdens intresse av att dtgirden genomfors vigas mot de skilda intressen som
hyresgéster 1 allminhet kan antas ha av att dtgérden inte vidtas (det s.k. objektiva

hyresgéastintresset).

Atgdrder med anledning av stambytet
Parterna dr 6verens om att det finns ett behov av att genomfora ett stambyte i

fastigheten. Det har inte framkommit ndgot som tyder pa att hyresvédrdens val av hur
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stambytet ska genomforas har styrts av andra faktorer dn tekniska och fastighets-
ekonomiska. De dtgédrder som hyresviarden har begért tillstdnd att {4 utfora med
anledning av stambytet gér inte utover vad som &r normalt i samband med stambyten.
Hovritten anser ddrmed att hyresvérden har ett beaktansvért intresse av att genomfora
atgdrderna. C.S. Onskar bevara koket intakt. Hovrétten har i ett tidigare beslut
konstaterat att nir en hyresviards onskemal om att fa byta ut den befintliga inredningen
har samband med ett stambyte, dr utrymmet for att vigra hyresvirden tillstdind pa
grund av att hyresgisterna vill behélla inredningen begréinsat (se Svea hovritts beslut
den 8 november 2017 i mal nr OH 2158-17). Finns det ett objektivt hyresgistintresse
av att fa behalla inredningen, och visar hyresgisterna att stambytet skulle kunna ske pa
ett ekonomiskt och tekniskt forsvarbart sédtt med bevarande av inredningen kan
hyresvirdens ansdkan avsls. Aven om det skulle finnas ett objektivt intresse av att
behalla koket, kan hovritten konstatera att det inte finns ndgon utredning som visar att
stambytet skulle kunna genomforas pa ett ekonomiskt och tekniskt forsvarbart satt med
bevarande av den befintliga inredningen. D4 det inte kommit fram ndgon annan
omstdndighet som innebdr att det skulle vara oskaligt att 1dimna hyresvéarden tillstdnd
till atgdrderna ska déarfor hyresvérden fa tillstand till att utfora atgirderna i kok och

hall. Overklagandet ska i denna del avsl3s.

Kakelugnen

Hovritten har nér det géller uppdelning av tillstdndspliktiga dtgirder och icke
tillstdndspliktiga sddana anfort att nir det ror atgarder som dr néra knutna till varandra
och som ska vidtas i ett sammanhang tjanar en sadan uppdelning inget praktiskt syfte
utan skulle goras endast for att tillgodose formella hinsynstaganden som inte &r
tvingande. I sddana fall finns det inte ndgon mening med att sérskilja tillstandspliktiga
atgirder fran icke tillstandspliktiga sidana. (Se RH 2004:03.) Detta géller naturligen
vid stambyte och ddrmed forknippade dtgirder. Nér, som i detta fall, dtgérden inte ar

en direkt foljd av stambytet kan det finnas anledning att skilja pé atgidrderna.

En fraga som uppkommer i detta fall & dock om plombering av kakelugn 6ver huvud
taget faller in under bestimmelserna 1 12 kap. 18 d § jordabalken och utgor en atgérd

som hyresvéirden behdver godkdnnande for. En forutsittning under forsta stycket
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punkten 1 &r att det dr frdga om en standardhdjande atgédrd. Plombering av en kakelugn

ar inte en standardhgjande atgdrd och omfattas darfor inte av forsta punkten.

Fragan dr dd om dndringen ska anses vara en inte ovdsentlig dndring av ldgenheten

enligt andra punkten och att tillstdnd darfor skulle behovas.

Som exempel pa obetydliga fordndringar som inte dr avsedda att omfattas anges 1
forarbetena dndringar som har endast utseendeméssig betydelse, t.ex. utbyte av
armaturer 1 en trappuppgang som inte paverkar belysningseffekten eller mindre
omdispositioner av uteplatser som inte paverkar funktionen. Daremot torde 6kning
eller minskning av en lagenhets yta eller dndring av dess planldsning omfattas (prop.
1996/97:30 s. 91). Ett exempel i réttspraxis pa en atgird som ar ovasentlig &r att i
samband med ombyggnad av huset ta i ansprak 0,25 kvm for dragning av ventilations-
kanaler genom ett par lagenheter om ett rum och kok pa 40 kvm (Svea hovritts beslut
den 6 juli 2005 i mél nr OH 4214-05). Inte heller har installation av fonster som &r
inatgdende i stéllet for som de tidigare utatgaende ansetts utgora en inte ovisentlig
4ndring av ligenheten (Svea hovritts beslut den 11 mars 2014 i mél nr OH 11992-13).
En plombering av en kakelugn inverkar inte pa ligenhetens utseende. Kakelugnen
anvénds inte heller som virmekalla 1 ldgenheten. Plomberingen medfor séledes inte att
kakelugnen ges ndgon annan funktion eller inverkar pa ldgenhetens disposition. Enligt
hovrittens mening dr alltsd plomberingen av kakelugnen en 1 hyresrittslig mening
ovasentlig dtgird som inte omfattas av 12 kap. 18 d § forsta stycket 2 jordabalken.
Atgirden att plombera kakelugnen #r séledes inte tillstindspliktig. Hyresnimndens
beslut ska dirfor andras 1 denna del pa sa sitt att hyresvirdens ansokan om god-

kidnnande av forbattringsarbeten avseende plombering av kakelugnen ska avslas.

Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegdngen i vissa hyresmal i

Svea hovritt inte overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsraden Kazimir Aberg och Gun Lombach, referent,

samt tf. hovrittsassessorn Linnéa Sundqvist Kahles.
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Vid parop instéller sig inte L.H., LW., A.O., C.R. och A.L.. Det antecknas att samtliga
delgetts saval kallelse till dagens sammantrade som handlingarna i d&rendena. Av
kallelserna framgar att arendena kan komma att avgéras aven om de uteblir. Hinder

mot att ta drendena till beslut foreligger inte.

A.H. aterkallar anstékan mot A.O..

F.J. lamnar under sammantradet in fullmakt, aktbilaga 16.

J.W. [dmnar under sammantrédet in ritningar, aktbilaga 17.

Ordféranden férordnar om gemensam handléggning av arendena, 298-17, 299-17,
300-17, 301-17, 302-17, 303-17, 304-17, 311-17, 312-17, 315-17 och 316-17 med

fortsatt handlaggning i det forstndmnda arendet.

Ordforanden gar igenom handlingarna i korthet och foljande antecknas.
Fastighetsaktiebolaget Virtuosen 4 (hyresvarden) ager fastigheten pa

S 50/0 56 i Stockholm. I huset finns 20 bostadslagenheter, tva av dem har fyra rum
och kok, resterande 18 har tva rum och kok. Hyresvarden har skriftligen meddelat
hyresgasterna att man vill utfora arbeten i lagenheterna och ansokt om att fa namndens

godkannande av dessa.

Ordforanden erinrar om att ingivna meddelanden till hyresgéasterna &r daterade den 21
december 2016 och eftersom ansokan getts in den 10 januari 2017 uppkommer fraga

om tvamanadersfristen i 12 kap. 18 e § iakttagits.

A.H.: Den 21 december avser den dag da hyresvarden tog fram uppgifterna ur sitt
datasystem. Hyresvarden atar sig att senast den 1 mars 2018 komplettera drendena

med handlingar som visar rétt dag, som ar den 8 november 2016.
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M.S.: Meddelandena till hennes huvudman har savitt hon vet varit daterade den 8

november 2016.

A.H.: Hyresvarden yrkar att hyresnamnden ska lamna tillstand till att utfora de

arbeten som framgar av respektive ansokan.

M.S.: Hennes huvudman bestrider yrkandet.

R.S. bestrider yrkandet.

J.W.: Den stora anledningen till att arbetena maste foretas &r att huset ar i behov av
stambyte, med detta kommer att nya tatskikt i bl.a. badrum maste géras om. Vidare
behover ventilationen och elen moderniseras, jordade kontaktuttag och jordfelsbrytare
saknas i lagenheterna och kommer inféras. Nar man byter vattenstam maste
vatrumsmatta alternativt klinkers och kakel rivas ut, detta maste ske och det spelar
ingen roll hur gammalt badrummet &r. Det kan dven ndmnas att de nya stamlagena ar
infallda i vaggarna, detta kommer paverka de nya tappvattenstammarna som ska ha
mer isolering &n de gamla, de gamla schakten récker i det l&get inte till varfor nya
maste goras. Liksom vid badrum kréver dven stambyte som paverkar kok att hela
koket rivs ut och att nytt gors efterat, detta ar en ekonomisk konsekvens da det inte &r
I6nsamt att ta ut delarna ur koket och sedan ateranvanda dessa. Vid stambytet kommer
en standard som heter ”séker vatten” (saker vatteninstallation) anvandas for att
minimera risken for vattenskador, detta innebér att tatskikt ska laggas under
diskbankarna, i detta fall kommer tatskikt laggas i hela kdket. | badrummen kommer
“siker vatten” ocksé nyttjas som standard vilket kommer paverka lage pa golvbrunnar.
Denna byggstandard kommer minimera risken for tillvéxt av legionella genom att
undvika stillastaende vatten. Vidare finns vissa matt om hur kran och utlopp ska
forhalla sig mot varandra. Denna nya standard som kommer inféras motsvarar
boverkets krav med marginal. ”Sdker vatten” motsvarar vad de flesta byggare idag
forhaller sig till. 1 samband med sa omfattande renoveringar ar det bast att evakuera
lagenheterna, eftersom sa sker kommer dven ytskikten pa fastigheten att rustas upp.

Vidare kommer forberedande arbete for fiberbredband att genomféras. Det har genom
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aren funnits olika planlésningar i husets olika lagenheter, med denna renovering
kommer lagenheterna fa en enhetlig planering. De faktiska planlsningsandringarna
avser justering i badrum for att géra dem sa tillgangliga som mojligt utan att
genomfora handikappsanpassning. Nagon dorr kan komma att justeras pga. detta. Det
som paverkas av detta ar placering av WC-stol och tvattstall i badrummen. En
lagenhetstyp har ett kok dér planlésningen kommer forandras i enlighet med aktbilaga
17, avseende lagenhet nr 104-0008/1303, som innehas av H.A.. Aven C.S.s lagenhet
paverkas av den nya ritningen. Den uppdatering som skett i denna senaste ritning
jamfort med ritningen som drogs upp for ett ar sedan &r att serveringspassagen mellan
kok och matsal sétts igen. Koket far med denna forandring en battre planldsning och
blir storre. Denna forandring ar battre for huset samt for de boende bade nu och i
framtiden. Det kommer finnas mojlighet att ta bort denna vdgg mot en kostnad. Det
som pa ritningen bendmns som ”VS” och ”V” dr de stdllen dar nya schakt kommer
goras, dessa kommer sattas in till hoger om diskbanken dar serveringsgangen finns
idag. | tvarumsldagenheterna paverkas inte planlésningen i koket. Enligt samma ritning
kommer ingangen till badrummet att flyttas, av detta foljer att dorrarna inte langre
kommer ligga pa rad samt att badrumsfonstret inte kommer ga att 6ppna med samma
latthet som tidigare da WC-stol maste flyttas. Omplacering av badrumsmoblerna kréavs
da nya schakt maste goras for de nya stammarna. Vidare kommer en lagenhetsdorr
mot trapphuset tas bort i fyrarumslagenheterna. Idag finns mgjlighet att anvanda ett
rum som uthyrningsdel, manga bygger en vagg i hallen sa att man far tva lagenheter
med separata ingangar. Detta &r ett problem da brand- och ventilationskrav inte
uppratthalls samt att ljudnivan kan oka. Det ar det i ritningen benamnda sovrum 1 som
utgor den mojliga uthyrningsdelen. Vid passagen ut i trapphuset sitter idag en ytterdorr
till vanster denna ska sattas igen.

Angaende forradden ska dessa flyttas da vinden ska renoveras, den nya placeringen blir
i kdllaren dir “troaxburar” eller motsvarande kommer inrattas. Enligt svensk standard
ska en nyproducerad lagenhet ha en kvm forradsutrymme per rum. Med férevarande

renovering kommer detta krav att 6verstigas med omkring 30 till 40 %.
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En ny tvattstuga kommer inrattas och garaget kommer utga for att gora plats for forrad
och tvattstuga. Bjalklagret ar i sa daligt skicka att det har skyddsstamplats och det

kommer saledes tas bort och ersattas. Pa garden kommer det uppforas ett miljohus for
sophantering, det finns bygglov for detta. | tvattstugan kommer slitna maskiner att

bytas ut och ett digitalt system inféras. Tvattstugan kommer att flyttas ca 20 meter fran
nuvarande position. Det kommer att ordnas med en ny hiss som inte finns idag, denna

kommer befinna sig mellan den nya tvattstugan och utgangen till garden.

A.H.: Hyresvarden begar aven tillstand att stanga eller plombera kakelugnarna, da
risken for eldningsforbud &r 6verhédngande. Fastighetsagaren &r inte beredd att
renovera och modernisera befintliga rokkanaler. Hyresvérden har ett beaktansvéart
intresse av att fa utfora arbetena och det &r inte oskaligt mot hyresgésterna att

arbetena genomfors.

M.S.: C.S., T.K. och H.A. motsétter sig att de begérda atgarderna ska utforas.
Hyresvarden har inte beaktansvérda skél och de &r &ven oskaligt mot hyresgasterna,
detta da behov for atgarderna saknas. Hyresgasterna motsatter sig inte att stambyte
som sadan ska genomfdéras men menar att ingreppen i de enskilda lagenheterna leder
till standardsénkning. Vidare har inte hyresgasterna fatt 6nskvart inflytande 6ver hur
lagenheterna ska rustas upp och vilken planldsning som ska gélla. Det finns oro for att

husets kulturhistoriska aspekter inte beaktats.

C.S.s lagenhet haller god standard och det r inte motiverat att upprusta i den
omfattning som hyresvarden kréaver. Lagenheten har tidigare genomgatt omfattande
renovering i kok och hall. Vaggar och golv byttes da det fanns stora problem med
rattor. Med denna renovering skapades en ny planlosning med hjalp av arkitekt.
Véggen mellan kok och genomgangshall revs da. Koket blev da uppskattningsvis ca
30 % storre. Kdket var helt nytt 2007 med nya material, nya vitvaror, specialanpassade
skap, lador m.m. De foton som finns i akten avser detta kok. Det &r en modern
planldsning, trots att det ar tio ar aldre ar det battre an hyresvardens foreslagna
forbattringsarbeten. Hyresgésten motsétter sig den nya planlésningen och
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vill inte ha den nya planlésningen i koket da den befintliga ar battre. Den nya
planlésningen &r ganska lik men inte exakt som den befintliga, vilket innebér att koket
maste rivas. Det nya koket skulle vara mindre funktionellt och sanka lagenhetens
standard. Det finns dven en gammal kakelugn i lagenheten som hyresvérden planerar
att plombera. Hyresgéasten tycker detta vore synd da det &r en vacker ugn och det kan
forvantas att den fungerar da den tillfor mervarde. Avseende parketten i
vardagsrummet, aldre stjarnparkett, ar detta nagot som hyresgasten énskar fa vara

kvar.

T.K. motsatter sig inte renovering eller stambyte i badrum, men motsétter sig
omdispositionen i badrummet. En vagg kommer att flyttas sa att dorroppningen in till
badrummet far en annan plats. Detta kraver i sin tur en omflyttning av
badrumstillbehéren i badrummet. WC-stolen kommer hamna precis under fonstret,
idag kan man 6ppna fonstret utan problem. Man ska dven ta bort ett platsbyggt skap
for att det ska fungera med den nya dérréppningen. Det finns behov av
forvaringsutrymme da det finns begransat med utrymme i denna tvarumslagenhet. |
koket finns idag en kombinerad kyl-frys vilket &r anpassat for lagenhetens storlek.
Hyresvérden vill satta in separata kyl- och frysskap vilket inte behovs i den berérda

lagenheten. Att forradsutrymmet kommer att goras mindre och flyttas motsatts ocksa.

H.A. motsétter sig arbetena av foljande skal. Lagenheten haller redan god standard,
koket har fullt funktionell standard och badrum god standard, detsamma galler for
ytskikten. Det finns idag tva ingangar till lagenheten. Det som enligt ritning kallas
sovrum 1 kan goras om till uthyrningsdel genom att uppfdra en végg i hallen, denna
mojlighet kommer forsvinna. Hyresgésten anser detta vara en forsamring av standard
da gasten idag vill kunna anvanda denna del som uthyrningsdel, d&ven om s inte sker
idag. Eventuellt vill hon ta in sitt barnbarn som ska studera vid hdgskola eller annan
studerande i denna del. Det finns saledes en familjeanknytning till denna majlighet.
Roérande kakelugnen anfors att den bidrar till kulturhistoriskt vérde.

Sammantradet fortsatter efter en kortare paus.



HYRESNAMNDEN | STOCKHOLM PROTOKOLL 298-17 S
2018-02-22

J.W.: Hyresvarden haller med om att koket i C.S.s lagenhet haller god standard med
vackert ljusinslapp. Om det & mojligt kommer dérren bevaras mot kapprummet, det
kravs dock métning pa plats. Det glasparti man ser pa bilderna ar betydligt storre &n
ddrrens matt, det kan vara sa att glaspartiet ar for stort, i sadana fall maste detta tas
bort. Koksbanken blir for liten om dérren till kdket inte flyttas, det ska vara lika
utseende pa alla kok i huset. Mindre koksbank leder dven till mindre avstéllningsyta i
koket. Anledningen till att koket maste rivas dr for att nya schakt maste byggas for att
hoja standarden pa vatten- och avloppsstammarna. Det ar vidare inte ekonomiskt
forsvarbart att aterstalla koket med befintliga delar, dar av blir det nytt kok. Vidare har

hyresvarden inte for avsikt att riva ur stjarnparkett da den bidrar till huset kulturvérde.

Avseende T.K.s invandningar kan hyresvarden medge kombinerad kyl-frys.
Anledningen till att dorren till badrummet maste flyttas beror pa hur man ska dra de
nya stammarna och med det anpassa placeringen av badrumstillbehéren. Om man da
inte flyttar dorroppningen kommer tillbehdren vara i véagen ndr man ska in i

badrummet.

Nér det galler H.A.s invéndning rérande uthyrningsdelen anser hyresvarden att
inneboende &r acceptabelt i och for sig, men man vill undvika andrahandsuthyrning i
huset. Losningen med dubbla ingangar inbjuder till andrahandsupplatelser. Vidare
finns sékerhetskrav rérande brand och ventilation som inte uppfylls om inte den
extra ytterddrren satts igen. Det har tidigare inneburit problem med att hyresgasterna

sétter upp en végg i hallen och hyr ut sovrum 1 med fritt forfogande.

M.S.: H.A. motsétter sig att nagon av ytterddrrarna tas bort. Hon ifragasatter aven
varfor just den utpekade dorren ska tas bort och inte den andra.

J.W.: Hyresvarden énskar aterkomma till hyresgéasterna angaende

mojligheten att diskutera vilken dorr som ska tas bort.
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R.S.: Han klagar pa lagenhetens inre planering. Motsatter sig samtliga atgarder i
lagenheten, de ar omotiverade kosmetiska atgarder eller redan atgardade punkter. Nar
Rune flyttade in for 20 ar sedan var lagenheten helrenoverad, lagenheten ar idag i
samma skick. Atgarderna som foreslas &r saledes ren kapitalforstéring. Vidare har
hyresvarden inte framstéllt nagot besiktningsprotokoll som stodjer att behov av
atgarderna finns. Det &r vidare oskaligt mot honom att atgarderna foretas. Standarden

ar idag fullt acceptabel och den haller i minst 20 ar till.

M.D.G.: Hon forklarar sig néjd, men duschddrrarna som foreslas i badrum godtas

inte.

J.W.: Han noterar att det ror sig om l&genhet 0020 i ritningarna med badrum i
anslutning till hallen. Duschdérrarna behdver inte monteras utan kan stéllas i
kéllarforradet.

M.D.G. godkanner arbetena.

A.W. och M.H. godkanner arbetena.

A.H. aterkallar &rendena mot M.D.G., A.W. och M.H..

R.S.: Han efterfragar en precisering pa vad ”ddr med sammanhéngande

modernisering” asyftar, ror det sig om dorr, postboxar i entré m.m.

F.J.: Hyresgéasterna fick information om forbattringsarbetena strax innan jul.
Lagenheterna har olika standarder och hyresgasterna har inte alltid fatt det gehor for de
idéer som framforts. Han efterlyser att en béttre dialog borde forts under projektets
gang. Angaende uthyrningsdel bor det finnas politiskt stod for att sddana ska finnas

kvar.

Parterna slutfor sin talan.
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Sammantradet forklaras avslutat med besked att om hyresndmnden finner en
besiktning nddvéandig kommer detta meddelas parterna. Om besiktning inte behdvs
kommer beslut i &rendena meddelas torsdagen den 8 mars 2018 kl. 14.00 genom att

héllas tillgangligt pa hyresnamndens kansli.

Efter enskild 6verlaggning fattar hyresndmnden foljande

BESLUT (att meddelas den 8 mars 2018 kl. 14.00)

1. Arendena avskrivs savitt avser A.W., M.D.G., M.H. och A.O..

2. Hyresnamnden lamnar hyresvarden tillstand att utféra de atgarder som begarts i
lagenheterna som innehas av H.A., C.S., T.X., R.S., L.H., LW., C.R. och A.L..

Skal for beslutet

Pa grund av aterkallelser ska arendena avskrivas savitt avser A.W., M.D.G., M.H.
och A.O..

Hyresvérdens standpunkter framgar av protokollet ovan. De atgarder som begarts
bifogas detta beslut, bilaga 1. De atgarder som avser allméanna utrymmen i fastigheten
ar inte foremal for namndens provning utom savitt avser flyttning av férraden.
Hyresvérden har kompletterat atgarderna med en narmare beskrivning enligt ingivna
ritningar och tillagt att tillstand ocksa yrkas for att plombera kakelugnarna i de

lagenheter dar sadana finns.

H.A., C.S., T.K. och R.S. har bestritt yrkandena och deras standpunkter framgar av
protokollet. Ovriga kvarvarande hyresgéster har trots kallelse inte installt sig till
sammantrédet och inte yttrat sig.
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Efter sammantradet har hyresvarden forklarat att i H.A. lagenhet ska den vénstra
dorren sattas igen beroende pa att den kanalisation som det igensatta dorrhalet ska
anvandas for ar mer anvandbar. Hyresvérden har dven gett in fortydliganden

avseende de meddelanden som skickats till hyresgésterna infor ombyggnaden.

Hyresndmnden gor foljande bedémning.

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

meddelandet lamnats till hyresgésten.

Enligt 18 f § ska tillstand lamnas om hyresvérden har ett beaktansvart intresse av att
atgarden genomfors och det inte ar oskaligt mot hyresgasten att den genomfors. Vid
prévning av om det ar oskaligt mot hyresgasten ska hyresvardens intresse av att
atgarden genomfors vagas mot de skilda intressen hyresgaster i allméanhet kan antas ha
av att atgarden inte vidtas. Om det finns sarskilda skal, far d&ven omstandigheter som

hanfor sig till den enskilde hyresgésten beaktas.

Inledningsvis kan hyresnamnden konstatera hyresvarden pa ratt satt meddelat
hyresgasterna skriftligen innan ansokningarna getts in till hyresnamnden och ocksa

ansokt om ndmndens godkannande i rétt tid.

| de nu aktuella arendena ar hyresvardens begéaran om atgarderna huvudsakligen

foranledda av att stammarna i bade kok och badrum &r uttjanta och varden vill darfor
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byta stammarna och modernisera lagenheterna med bl.a. nytt ventilationssystem, nya
eldragningar och ny utrustning. De atgarder som hyresvarden 6nskar genomfora
framstar darfér som befogade. Atgarderna dverensstammer ocksd med vad som varit
vanligt vid senare ars renoveringar i samband med stambyten, se Svea hovritts beslut
den 20 april 2016 i mal OH 1730-15. Hyresnamnden finner att hyresvarden har visat

ett beaktansvart intresse av att samtliga atgarder genomfars.

C.S.s lagenhet
Anledningen till att koket maste rivas ar for att nya schakt maste byggas for att hoja

standarden pa vatten- och avloppsstammarna. Det ar inte ekonomiskt forsvarbart att
montera ner koket och aterstalla det. Den omtalade glasdorren ska enligt hyresvérden
om méjligt behallas, men planlésningen av nya koket kan medfora att dérren maste
ersattas med en ny. Hyresnamnden finner att de begarda atgarderna inte ar oskaliga
mot C.S..

T.K.s lagenhet
Stambytet i badrummet medfor med nddvandighet en mindre &ndring av planldsning

med bl.a. ett nytt lage for dorren, som i sin tur innebdr att ett linneskap tas bort. Den
nya planlosningen innebar ocksa att badrumsfonstret far en nagot samre tillganglighet.
Enligt hyresndmnden &r &ndringarna objektivt sett godtagbara. | koket har hyresvérden
medgett att en kombinerad kyl- och frys satts in istéllet for separata vitvaror.

Hyresnamnden finner att de begarda atgarderna inte ar oskéliga mot T.K..

H.A_s lagenhet
Stambytena i kok och badrum medfér som namnts med nédvéndighet att utrymmena

rivs och det kan i detta fall inte heller kravas att utrustningen atermonteras. Néar det
galler hyresvardens begéaran att satta igen en av de tva lagenhetsdorrarna kan
hyresnamnden konstatetera att bada dorrarna ligger bredvid varandra och de utgor
entré till samma hall. Aven om den ena dérren satts igen dndras inte ldgenhetens
funktion, dvs. det finns fortfarande mojlighet att anvénda en del av lagenheten som

t.ex. uthyrning till inneboende eller upplatelse pa annat satt. Som hyresvarden papekat
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finns ocksa annars risk for brand- och ventilationsproblem om en vagg satts upp
mellan dorrarna. Hyresnamnden finner att de begarda atgarderna inte ar oskéliga

mot H.A..

R.S.s l&genhet
Aven i hans lagenhet medfor stambytet att kok och badrum rivs och det kan inte

kravas ett aterstallande av hyresvarden. Hyresnamnden finner att de begarda

atgarderna inte ar oskaliga mot honom.

L.H.s, LW., C.R.s och A.L.s lagenheter Omstandigheter som medfor att atgarderna

ar oskaliga mot nagon av dem har inte framkommit.

Flyttning av forraden

Hyresvérdens intresse av att exploatera vinden ar beaktansvart. Hyresgasterna far nya
forrad i kallaren av modernt snitt och godtagbar storlek. Det ar inte oskaligt mot nagon

av hyresgasterna att forraden flyttas.

Plomberingen av kakelugnarna

Som hyresvarden papekat kan ifragasattas om atgarden éar tillstandspliktig, men
hyresnamnden inte behover i drenden av detta slag inte sérskilja vilka atgarder som ar
tillstandspliktiga. Namnden konstaterar att kakelugnarna inte langre fyller sin
ursprungliga funktion som varmekalla och att plomberingen i den meningen inte utgor
ett men i boendet for hyresgasterna. Det &r darfor inte heller ekonomiskt forsvarbart att
atgarda de kanaler som kravs for det fall eldningsforbud utfardas. Vid sadana
forhallanden har hyresvérden ett beaktansvart intresse av plomberingen och den kan

inte anses oskalig mot hyresgasterna.

Ovriga fragor
Invandningarna om att vissa atgarder aventyrar fastighetens kulturhistoriska varde

medfor att hyresnamnden ar skyldig att underratta bygglovsmyndigheterna enligt 12 §
forordning (2005:1095) om arenden i arrendendmnd och hyresndmnd.
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Sammanfattningsvis finner hyresndmnden att hyresvérden har ett beaktansvart intresse
av att fa genomfdra samtliga begérda atgarder och att ingen av dessa ar oskéliga mot
hyresgasterna. Hyresvérdens ansdkan ska darfor bifallas. Vid den beddmningen som

namnden gjort behdvs inte heller en besiktning av fastigheten.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2.

(Beslutet kan dverklagas till Svea hovratt senast den 29 mars 2018.)

Mattias Hofmeijer
Protokollet uppvisat 2018-03-07/

Sammantréadet pagick kl. 10.00 — 11.50.





