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HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovritten avvisar yrkandet om syn.

2. Hovrétten avvisar yrkandet om forhor under sanningsforsékran.

3. Hovritten avslar yrkandet om att hyresndmndens beslut ska undanrgjas och mélet

aterforvisas till hyresnamnden.

4. Med dndring av hyresndmndens beslut avslar hovriatten WallWenn AB:s ansdkan

om tillstdnd att utfora forbattringsarbeten.
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YRKANDEN I HOVRATTEN

A.D., B.K.R. och M.L. har yrkat att hovrétten ska i forsta hand undanrdja
hyresndmndens beslut och aterforvisa mélet till hyresndmnden for fortsatt
behandling och i andra hand avsld WallWenn AB:s (hyresvérden) talan i

hyresndmnden.

E.K. har yrkat att hovritten ska avsla hyresvirdens talan i hyresndmnden.

Hyresvirden har motsatt sig att hyresndmndens beslut dndras.

HOVRATTENS SKAL

Parterna har vidhallit vad de anforde 1 hyresnimnden. De har 1 hovritten anfort bl.a.

foljande.

A.D., B.K.R. och M.L.: For att visa att hyresvarden redan hade utfort tillstdndspliktiga
atgdrder i deras ldgenheter aberopade de syn. Hyresndmnden avvisade yrkandet om
syn. I beslutet anforde hyresndmnden att hyresgisterna inte hade aberopat ndgon
annan bevisning i den delen. Emellertid hade de aberopat bilder som visade att
lagenheterna redan var ombyggda, vilket hyresndmnden inte beaktade.
Hyresndamnden grundade beslutet att avvisa syn pa de uppgifter som hyresvérden
hade 1dmnat och bedomde ddrmed inte om syn var ett lampligt bevismedel.
Hyresndmnden anforde att hyresgisterna har bevisbordan for pastaendet att dtgérder
utforts utan tillstdnd. Hyresgésterna fick inte mojlighet att fora ndgon bevisning och

bevisbordan bor darfor dverga pd hyresvirden.

Hyresvérden har, innan hyresndmnden meddelat sitt beslut, genomfort de dtgdrder som
ansOkan avsdg och lagenheterna har ddrmed den standard som avsetts. Hyresvéirden
saknar darfor beaktansvirt intresse av att atgdrderna genomfors och det skulle vara
oskadligt mot hyresgisterna om hyresvirden fick tillstand att utfora atgérder som redan

utforts. Det dr ostridigt att hyresvirden numera har genomfort atgarderna.
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Hyresndmndens beslut géller inte retroaktivt utan innebér ett tillstdnd att utfora

atgdrderna efter beslut.

A.D., B.K.R. och M.L. har adberopat syn av provningsldgenheterna samt som
skriftlig bevisning fotografier som getts in till hyresndmnden den 21 mars 2019
(uab 60-68) och fotografier tagna efter det att hyresgésterna flyttat tillbaka
(hab 33-35) till styrkande av att hyresviarden utfort atgérder utan tillstdnd.

E.K.: De tillstandspliktiga atgérderna hade utforts fore hyresndmndens beslut vilket
innebir ett kringgdende av bestimmelserna i 12 kap. 18 d § jordabalken. Atgirderna i

kok och badrum ar dessutom inte standardhdjande utan standardsdnkande.

E.K. har dberopat forhor under sanningsforsdkran med sig sjdlv till styrkande av att

atgirderna inte varit standardhdjande och dérfor inte heller pakallade.

Hyresvirden: Ombyggnaden av huset paborjades 1 augusti 2018, ett ar efter det att
ansokningarna hade ldmnats in till hyresndmnden. Vid tiden for hyresndmndens
sammantride i januari 2019 hade hyresvérden visserligen pabdrjat rivning av
hyresgdsternas ldgenheter men avvaktat med att slutfora arbetena till dess man erhallit
hyresndmndens tillstdnd. I hyresndmnden inskrénkte hyresvirden sin talan
betraffande badrummen i A.D.s, B.K.R. och M.L.s ldgenheter. Det berodde pé att
badrummen redan hade den standard som ansdkan avsag eftersom de till f6ljd av
vattenskador hade byggts om under de senare dren. Hyresndmnden meddelade beslut
den 12 april 2019. Klagandenas lagenheter fardigstilldes efter beslutet. E.K. kunde
aterflytta den 18 maj 2019 och 6vriga klagande omkring den 1 juni 2019.

Det ir ostridigt att ligenheterna numera dr ombyggda. Dérfor finns det inget skal att
hélla syn eller att dterforvisa malet till hyresndmnden. Eftersom hyresvarden har
erhdllit hyresndmndens tillstdnd till ombyggnadsatgérderna saknar hyresgésternas

ingivna fotografier bevisvirde.
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Hovriittens bedomning

Hovritten har tagit del av utredningen i malet.

Vad forst géller yrkandet om aterforvisning, konstaterar hovrétten att hyresnimnden
synes ha forbisett att vissa hyresgéster aberopat skriftlig bevisning i form av
fotografier, som getts in till nimnden. Fotografierna har darfor inte beaktats vid
ndmndens bedomning. Hyresndmnden har darvid forfarit felaktigt. Som framgar av det

foljande kan felet 1 detta fall dock avhjilpas 1 hovrétten.

Hovrétten gor 1 6vrigt foljande dverviganden.

Vid hyresndimndens sammantrdde den 14 januari 2019 uppgav hyresvérden att
lagenheternas kok och badrum hade rivits. Hyresvérden har saledes vidgatt att
tillstandspliktiga atgirder hade paborjats innan hyresndmnden meddelade sitt beslut
men anfort att arbetena slutforts forst efter det att tillstdnd ldmnats. Hyresvarden har
gjort gillande att det i forevarande fall ar fOrst nir hyresgésten aterflyttat efter

renoveringen som det krivs att ett godkédnnande foreligger.

Klagandena har hdvdat att atgérderna 1 deras ligenheter hade genomforts betydligt

tidigare och att det krévs tillstand innan arbeten som forutsétter tillstdnd ens pabdrjas.

Fragan i malet &r alltsd vid vilken tidpunkt en hyresvard ska ha fatt tillstand att utfora

forbdttrings- eller &ndringsarbeten.

I 12 kap. 18 d § jordabalken ségs att arbeten av aktuellt slag endast far utforas under
angivna fOorutsittningar och att det for att sidana &tgirder ska fa vidtas krévs att de har
godkénts av de berdrda hyresgésterna eller att hyresndmnden har 1dmnat tillsténd till

atgirderna.

18 h § samma kapitel anger att en forbattrings- eller dndringsatgéird kan forbjudas om
den paborjas eller av sdrskild anledning kan antas bli pdbdrjad utan godkénnande eller

tillstdnd. Av 55 a § samma kapitel foljer att, vid provning av hyran, en dtgédrd som
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avses 1 18 d § och som har hojt lagenhetens bruksvérde inte beaktas om godkdnnande
eller tillstdnd krivdes for att dtgirden skulle fa vidtas och sadant godkénnande eller

tillstdnd inte har lamnats.

Av ordalydelsen maste anses folja att bestimmelserna forutsitter att tillstdnd foreligger
innan atgiarden utfors och att detta, bortsett fran rena forberedelser, innefattar dven att
atgirden paborjas. Aven om det inte uttryckligen uttalas maste lagens stindpunkt vara
att ett tillstdnd inte kan ldmnas i efterhand, nér atgdrderna redan har vidtagits (jfr prop.
1996/97:30 s. 92). Att de atgirder som avses med hyresvéirdens ansokan i detta mal

numera har vidtagits ar ostridigt.

Till skillnad fran hyresndmnden anser hovrétten att rivning av kok och badrum infor en
ombyggnad maste ses som ett paborjande av tilltdnkta atgirder och att sddana atgéarder
alltsd kréver att hyresvéirden erhallit tillstind. Det ricker sdledes inte att tillstdnd finns
da atgirderna slutfors. I 18 d § sdgs att hyresndmnden ldmnar tillstand. Eftersom
hyresndamndens beslut kan 6verklagas, méste det vara frdga om ett beslut som vunnit
laga kraft. Nagot sadant tillstand foreldg inte d& hyresvédrden enligt egen utsago

slutforde atgirderna.

Klagandena har anfort att de aktuella atgérderna till stor del inte varit standardhéjande
utan i sjdlva verket inneburit en sénkt standard. Hovritten anser dock att provningen 1
malet maste utga fran vad hyresvirden 1 sin ansdkan anfort om att det dr fraga om
forbattringsarbeten. En annan sak dr att ansdkan torde innefatta vissa atgirder som inte

kraver tillstand (RH 2004:3).

Det anforda leder till att hyresvirdens talan ska avslas. Overklagandena ska allts&

bifallas.

Vid denna bedomning saknas anledning att aterforvisa mélet till hyresndmnden.
Yrkandet om aterforvisning ska dérfor avslas. Inte heller behdvs den bevisning i1 form
av syn och forhor under sanningsforsékran som klagandena aberopat. Yrkandena om

syn och muntlig bevisning ska darfor avvisas (35 kap. 7 § 2 rittegdngsbalken).
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Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegédngen i vissa hyresmal i

Svea hovritt inte Gverklagas.

I avgdrandet har deltagit hovrittsradet Kazimir Aberg samt f.d. hovrittsriden Mans

Edling, referent, och Gun Lombach.
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2019-04-10

. I (:<nde 12067-17)
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6. I (:icndena 12072-17 och 6355-18 (sokande))
.
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Saken
Godkinnande av forbéttringsarbeten
Forbud mot forbéttringsarbeten

Sid 2
12059-17 m.1l.

Hyresnamnden forordnar om gemensam handlaggning i drendena 12059-17, 12061-17,

12064-17, 12067-17, 12068-17, 12072-17, 12075-17 och 6355-18 med fortsatt
aktbilagering i d&rende 12059-17.

Hyresndmnden har i drendena haft sammantride den 14 januari 2019, protokollsbilaga

1. Parterna har dérefter inkommit med yttranden och slutanféranden som har tillstéllts

respektive motpatt.
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Hyresnamnden fattar efter enskild dverliggning den 25 mars 2019 foljande

BESLUT (att meddelas den 12 april 2019 kl. 14.00)

- Oy v ! |
och [ och yrkanden om avvisning i drendena 12059-17, 12061-17,

12064-17, 12067-17, 12068-17, 12072-17, 12075-17 avslas.

2. Hyresnimnden limnar hyresvirden tillstand att utfora de dtgérder som yrkats
for respektive motpart i ligenheterna i drendena 12059-17, 12061-17, 12064~
17, 12067-17, 12068-17, 12072-17, 12075-17.

3. Hyresvirdens yrkande om avvisning avslas i drende 6355-17.

4. I b 2iiran om besiktning i drende 6355-17 avslas.

5. _ begiiran om férhor med sig sjdlv under sanningsférsikran och
vittnesforhor med || N irende 6355-17 avvisas.

6. I s6kan i drende 6355-17 avslas.

Skiil

Godkinnande av forbittringsarbeten

Rdttsliga utgangspunkter

Det krévs att hyresgisten godként eller hyresndmnden ldmnat tillstdnd for att en
fastighetsiigare ska fa utfora sddana standardhdjande atgérder pa fastigheten som har
en inte obetydlig inverkan p4 en bostadslédgenhets bruksvérde (12 kap. 18 d § forsta
stycket jordabalken).

Av 12 kap. 18 f § forsta stycket jordabalken framgar att hyresvirdens ansdkan om

tillstand till en sddan forbttrings- eller #ndringsétgdrd som avses i 12 kap. 18 d §
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forsta stycket ska bifallas, om hyresvérden har ett beaktansvért intresse av att atgdrden
genomfors och det inte &r oskéligt mot hyresgésten att den genomfdrs. Vid prévningen
av om det #r oskaligt mot hyresgisten att dtgérden genomfors ska, enligt andra stycket,
hyresvirdens intresse av att atgirden genomfors vigas mot de skilda intressen som
hyresgister i allménhet kan antas ha av att dtgérden inte vidtas (det s.k. objektiva

hyresgéstintresset).

Yrkanden mm

Atggirder som hyresvirden har begirt tillstand att f& utfora i lagenheterna framgér av
protokollsbilaga 2. Hyresvarden har for | I EHIN o NG
inskrankt sitt yrkande till att inte omfatta badrummen. Vidare har hyresvérden for
I i s :inkt sin begéran om tillsténd att inte omfatta kakel och klinker,
handdukstork samt forberedelse for tvittmaskin. Slutligen har hyresvirden dven
inskrénkt sin talan for || | | | N 2tt inte omfatta kakel och klinker.

I I I - I

forsta hand yrkat att hyresvirdens talan ska avvisas d& hyresvirden redan har utfort de
atgrder som det begiirs tillstand for. I andra hand har yrkats att ansdkan ska avslas d&
hyresvirden redan har utfort de atgérder som det begérs tillsténd for samt att
hyresvirden saknar beaktansvérda skél da ligenheterna redan hade den standard som
hyresviirden efterfrigar samt den standard som hyresgéster i allménhet forvéntar sig.
I 1o anslutit sig till yrkandet men for egen del enbart bestritt samtliga
atgarder i kok samt byte av golv i hallern. | ENENEM b= skriftligen uppgett att
hon motsitter sig &tgirderna da hyran kommer att bli for hog. | NN o
skriftligen uppgett att han godkénner &tgérderna under forutsétining att han fér

treglasfonster installerat.

Parternas instéllning i 6vrigt framgér av protokollsbilaga 1 och av i drendena ingivna

yttranden.
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Ska hyresvirdens ansékan avvisas eller avslds pd den grund att digdrderna redan dr
utforda?

I . — - I -
péstétt att hyresvirden redan har utfort de tillstandspliktiga &tgérderna. Den
instéllningen har &ven, som det far forstas, || anstvtit sig tll.

Det #r ostridigt mellan parterna att hyresvirden har evakuerat hyresgésterna och
p&bérjat rivning av kok och badrum. Hyresvérden har bestritt att atgirder som kréver
tillstand har utforts och uppgett att man i de delarna véntar p& hyresndmndens tillsténd.
Hyresnimnden anser inte att en pdbdrjad rivning innebér att hyresvérden har vidtagit
gtgirder utan tillstind. Frdgan dr da om ytterligare atgéirder — som dr tillstandspliktiga
— har utforts. Det dr hyresgisterna som har bevisbordan for sina pastdenden om att
tillstandspliktiga tgérder har utforts utan tillstind fran hyresgésterna eller
hyresniamnden. Hyresgésterna har hér beropat syn av ldgenheterna vilket i drendet
inte varit m&jligt att genomfora mot bakgrund av att fastigheten 4r en byggarbetsplats.
Nagon annan bevisning i denna del har inte dberopats av hyresgésterna. Hyresndmnden
anser att den omsténdighet att mojligheter till syn inte har forelegat inte kan leda till att
hyresgisternas pastdenden om att tillstdndspliktigt arbete har utforts kan godtas.
Hyresnimnden finner att hyresgésterna mot hyresvérdens bestridande inte har styrkt att
tillstandspliktiga atgirder har utforts. Hyresgésternas yrkande om avvisning ska darfor
avslas. Inte heller ska hyresvirdens ansokan avslés pa den grund att &tgirderna redan

4r utforda.

Ska hyresvirden ges tillsténd att utfora yrkade atgdrder?

Den tillstdndsprévning som hyresndmnden ska gora sker i tre steg. Som framgar av
Jagtexten ska namnden forst bedoma om hyresvérden har ett beaktansvért intresse av
att atgarden genomfors. Finner ndmnden att ett sddant intresse finns ska den i nésta
steg prova om hyresgéstens invéndning utgor ett s.k. objektivt hyresgéstintresse, dvs.
om de 6nskemal som hyresgisten har #r vanligt férekommande bland hyresgéster i

allminhet. Det kréivs d4 inte att en majoritet av hyresgéster i huset dr av den
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uppfattningen, endast att det typiskt sett kan antas vara vanlig. I ett sista steg, ska

ndmnden viga dessa intressen mot varandra.

I E— ! I
bestritt att stambyte behdver genomforas i deras ldgenheter samt som det far forstas

betraffande JJ NG oc: GGG -t 2sbestsanering skulle behova

utféras i koken.

Fastigheten &r byggd 1957 och har enligt hyresvirden inte genomgétt nagon storre
renovering. Enligt hyresvirden #r stammarna uttjénta och det har funnits asbests i
koken. Det kan mojligen vara s att vissa ledningar och stammar har renoverats
tidigare men hyresndmnden har uppfattat det som ostridigt att hyresvéarden nu
genomfdr en storre renovering av huset inbegripet stambyte. Hyresndmnden finner inte
négon anledning att betvivla de uppgifter som ldmnats angdende forekomst av asbests 1
huset. Det har inte framkommit skl att tro att hyresvérdens val av hur stambytet och
renoveringen ska genomforas har styrts av andra faktorer &n tekniska och
fastighetsekonomiska. De atgérder som ska utféras framstér for hyresndmnden som
normala och inte av stérre omfattning 4n vad som #r vanligt vid renoveringar av
fastigheter i samband med stambyten. Hyresvirden har dérmed beaktansvirda skél att

genomfora atgirderna.

.y 5 8 [&8
I nskar bibehalla sina kok. Hovritten har i ett flertal avgranden (se Svea

hovritts beslut den 8 november 2017 i mal OH 2158-17 och Svea hovritts beslut den
26 februari 2019 i mal OH 3278-18) konstaterat att nér en hyresvérds 6nskemal om att
fa byta ut den befintliga inredningen har samband med stambyte, &r utrymmet for att
vigra hyresvéirden tillstdnd pd grund av att hyresgésterna vill behalla inredningen
begrinsat. Finns det ett objektivt hyresgéstintresse av att behalla inredningen, och visar
hyresgiisterna att stambytet skulle kunna ske pé ett ekonomiskt och tekniskt férsvarbart
sitt med bevarande av inredningen kan hyresvirdens ans6kan avslas. Det framgér av
bilder som getts in i &rendet att koken har varit av olika standard, saval original fran

byggaret som mycket modernt och gott skick. Onskemaél om att behalla dldre
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platsbyggd inredning #ven i gott skick torde i normalfallet inte enligt hyresndmndens
mening vara ett objektivt hyresgéstintresse. Ddremot anser hyresndmnden att nagra
kok synes vara av si god standard att det skulle kunna utgora ett relevant
hyresgéstintresse av att behélla inredningen. Intresset av att behdlla dessa kok ska
dirmed beaktas vid den intresseavvigning som ska goras. Nagon utredning om att
stambyte eller asbestsanering skulle kunna utforas i koket utan rivning av befintlig
koksinredning har emellertid inte forebringats i drendet. Hyresndmnden finner att
hyresvirdens intresse av att i samband med stambyte f4 byta ut den befintliga
koksinredningen viger &ver det objektiva hyresgéstintresset att bevara den befintliga

inredningen. Det #r alltsé inte oskéligt mot hyresgésterna att dtgérderna genomfors.

I - invint att renoveringen innebér en stor hyreshdjning. Nér det
giiller hyreshojningar efter stambyten och renoveringar faststélls dessa efter
forhandlingar mellan hyresvérden och hyresgistforeningen varfor hyresgéster &r
skyddade mot omotiverade hyreshdjningar. Den renovering som &r aktuell i
forevarande drende framstér inte heller som nigon form av lyxrenovering. Det finns
4ven skyddsregler for att sikerstélla att kraftigare hyreshdjningar fasas in och inte
genomfors omgéende mot hyresgésterna. Hyresndmnden finner med hénsyn till detta
att det inte heller pa grund av hyreshdjningarna &r oskéligt mot hyresgésterna att

atgirderna genomfors.

B sy s vilja £ fler atgirder eller i vart fall dtgérder utfrda pd annat vis

‘ s&vitt avser fonster #n vad hyresvirden har begért tillstand till. Det &r hyresvérden som
styr 6ver vilka atgarder som ska utforas och pé vilket sitt. Hyresndmnden finner med

hansyn till detta att det inte heller || invindning innebér att det ar oskaligt

mot hyresgisterna att atgérderna genomfors.

Forbud mot forbiittringsarbeten

Avwvisning
Inledningsvis kan hyresnimnden konstatera att den omstidndighet att hyresvérden har

ansokt om tillsténd for att fa utféra de omsténdigheter som forbudstalan omfattar inte
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innebér ndgot hinder for att prova drendet. Hyresvérdens yrkande om avvisning ska

dérfér avslas.

Yrkanden m.m.

Parternas yrkanden, grunder och instéllning framgar av protokollsbilaga 1 och av i

drendet ingivna yttranden.

Rittslig reglering

Enligt 12 kap. 18 d § jordabalken far en fastighetsigare utfra sidana standardhdjande
&tgirder pa fastigheten som har en inte obetydlig inverkan pa en bostadsldgenhets
bruksvirde endast om atgirden godkiints av berdrd hyresgist eller om hyresndmnden

lamnat s&dant tillstand till &tgérderna.

Om en forbittrings- eller &ndringsétgird som avses i 18 d § paborjas eller av sérskild
anledning kan antas bli pabérjad utan godkénnande eller tillstind, ska hyresndmnden
forbjuda hyresvérden att utfora atgérden enligt 18 § samma kapitel. Hyresndmnden har
alltsa vid forbudsprévningen forst att ta stéllning till om den aktuella dtgéirden dr en
sadan standardhéjande atgird som kréver hyresgéstens godkénnande eller, om sédant

godkénnande saknas hyresndgmndens tillstind.

Hyresndmnden finner att de &tgérder som hyresvirden 6nskar utfora i ldgenheten, vilka

framgar av protokollsbilaga 2, &r sddana atgérder som avses 1 18 d §.

Det #r ostridigt i drendet att tillstand till att utfora atgarderna inte foreligger frén
hyresgésten eller att godkénnande har frelegat frén hyresndmnden. Mot bakgrund av
den bedémning som hyresndmnden har gjort i drendena ovan om tillstind till
forbattringsarbeten finner emellertid hyresn'eimnden att det saknas anledning att bifalla

ansdkan om férbud mot forbéttringsarbeten.

Vid denna bedémning saknas det #ven anledning att besiktiga ligenheten varfor den

begéran avslas. Inte heller finns det skél att ta upp muntlig bevisning och begéran om

forhor med | NN o< I <k dirfor avvisas.
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Sammanfattning

Hyresnamnden finner att hyresvirdens ansokan ska bifallas i &rendena 12059-17,
12061-17, 12064-17, 12067-17, 12068-17, 12072-17, 12075-17 samt att || N | N EEEE
-ansﬁkan i drende 6355-17 ska avslés.

Skiljaktig mening, se nedan.

HUR MAN OVERKLAGAR, s¢ bilaga 3
(Beslutet kan &verklagas till Svea hovritt senast den 3 maj 2019)

Frén beslutet dr Aija Sadurskis skiljaktig savitt avser drendena 12059-17, 12061-17,
12064-17, 12067-17, 12068-17, 12072-17, 12075-17 och anfor:

Av insdnda handlingar och sammantrédet i Hyresndmnden framgér att fastighetségaren
bett hyresgiisterna godkénna ett antal atgdrder och dérvid aberopat att godkénnandet
sokts med hénvisning till 18 d och e §§ i hyreslagen (jordabalken). Av paragraferna
framgar att godkénnandet avser sidana standardhdjande atgérder som har en inte
obetydlig inverkan pa en bostadslégenhets bruksvérde. Fastighetséigaren har alltsé haft

for avsikt att hoja ldgenheternas standard. Det &r ostridigt att varken de aktuella

- hyresgésterna eller Hyresndmnden limnat négot godkénnande, trots att ett sadant

tillstand uttryckligen krévs i hyreslagen. Det dr ocksa ostridigt att fastighetséigaren

4nd4 pabdrjat arbeten i hyresgésternas lagenheter.

En friga som Hyresnamnden i stillet haft att ta stéllning till & om de tillstdndspliktiga

atgirderna paborjats, eftersom fastighetséigaren har hévdat att det bara &r icke
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tillstandspliktiga atgarder som hittills utforts. Av det foljer att fastighetsdgaren anser
att en grans kan dras mellan tillstdndspliktiga och icke tillstdndspliktiga atgérder, pa sa
sitt att de tgarder som é#r tillstdndspliktiga inte paborjas forrdn fastighetsdgaren far sitt

tillstand, alternativt aldrig utfors.

Om Hyresndmnden limnar tillstind till atgérderna kan ndmnden hélla med
fastighetségaren om att en sidan gréins gar att dra, och har dragits, dvs att det nu &r rétt
tillfille att préva om fastighetséigaren ska fa sitt tillstdnd. Mot detta invéinder jag att
standardhdjande atgdrder 4r en sé integrerad del av de totala atgérder som genomfors
att ndgon grins mellan dem svérligen later sig goras. Att fastighetségaren inte gér med

pa att l4genheterna besiktigas gér en gréansdragning &nnu svérare.

Hyresndmnden resonerar i sitt beslut om fastighetségares beaktansvérda intresse av att
atgarder genomfors, och om det sa kallade objektiva hyresgistintresset, och drar
slutsatsen att det inte #r oskiligt mot hyresgésterna i detta drende att dtgiirderna
genomfors. I praktiken innebér det att ta stéllning for att ett tillstind till
forbittringsarbeten éndé skulle ha ldmnats. Jag anser att det &r att kringgd hyreslagens

bestdmmelse om att denna prévning ska géras innan arbetena paborjas.

Hyresvirdens ansokan ska darfor avslas. Overrdstad i denna del &r jag i dvrigt ense

med majoriteten.
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BESLUT Arende nr Rotel 4
2019-01-23 11907-17
m.fl.
Anges vid kontakt med ndmnden
Nimnden

Hyresradet Vanja Lycke, ordforande
Harry Bjornstrom och Aija Sadurskis, 6vriga ledamdter

Protokollforare
Angeli Eklof

Plats for sammantride
Niamndens kansli

Fastighet/Adress
N 32. GEEEE 36, 38, Stockholm

Sokande (och motpart i drende 6355-18)
WallWenn AB, 556055-0237

c/o Wallfast AB

Box 17074, 104 62 Stockholm
Nirvarande genom ombud

Ombud:
c/o Landahl Advokatbyrda AB

Box 19143, 104 32 Stockholm

Bitradd av: | NN - [ os Vallfast AB

Motparter
Arende 11907-17

1. I

Ej nédrvarande

‘N

Ej ndrvarande

Arende 12059-17

Nirvarande genom ombud

Dok.Id 354292

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 8301 Sicklastraket 1, 08-561 665 00 - mandag — fredag
104 20 Stockholm Nacka E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se 08:00-16:00

www.hyresnamnden.se
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Motpart i drende 12061-17

4. I
-

Personligen nérvarande och genom ombud

Motpart i drende 1206417
5. I
|

Ej nédrvarande

Motpart i drende 12067-17
7. I
|

Personligen nérvarande

Motpart i drende 12068-17

s I
.

Personligen nérvarande och genom ombud

Motpart i dirende 1207217

Yy
"

Personligen nérvarande och genom ombud

Motpart i drende 12075-17

10. I
|

Ej nédrvarande

Ombud for motparter nr 3—4, 8-9: | IEIGzGNGK
Hyresgistforeningen Region Stockholm
Box 10117, 121 28 Stockholm-Globen

Bitradd av: |

Sokande i drende 6355-18

Personligen nirvarande och genom ombud

Ombud.: [N
Advokatfirman Skarborg & Partners AB

Box 24076, 104 50 Stockholm
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Saken
Godkédnnande av forbattringsarbeten
Forbud mot forbittringsarbeten

N frendena topas upp infinner sig intc IR, IS, N
I o M. Dt antecknas att de har delgetts kallelse till dagens

sammantride jaimte handlingarna i &rendet. Av kallelsen framgér att drendet kan
komma att avgdras dven om de uteblir frdn sammantridet. Nagra omstdndigheter har
inte framkommit som innebir att det finns anledning anta att de har laga forfall for sin

utevaro. Hyresndmnden beslutar dérfor att avgora drendet i deras utevaro.

Hyresndmnden beslutar om gemensam handlédggning av drendena under sammantrédet

med aktbilagering i &rende 11907-17.

Ordfsrande upplyser | om att drendet betraffande NG
1206617 sedan tidigare r aterkallat och avskrivet.

Ordférande gar i korthet igenom handlingarna i drendena och foljande antecknas.
Hyresvirden, WallWenn AB har ansdkt om att f hyresndmndens tillstand till
godkénnande av forbattringsarbeten enligt 12 kap. 18 d § jordabalken i fastigheten KV
NI 32 med adress G 36 — 38 i Stockholm. Hyresgisten ]
har i sin tur ans6kt om forbud mot forbattringsarbeten. Némnden bérjar med

godkinnande av forbittringsarbeten och avslutar med forbud mot forbittringsarbeten.

I : [y esvirden yrkar att hyresndmnden limnar tillstdnd till de arbeten
som framgar av ansokan betriffande varje hyresgist. Fastigheten N|Jjjjjjj 32 har
sedan den byggdes 1957 inte genomgétt ndgon storre renovering, varfor behovet av
detta och en modernisering i 6vrigt #r stort. Eftersom fastighetens stammar, pa grund
av alder, #r uttjinta har hyresvirden beslutat att utfora stambyte och att i samband med
det utfora vissa standardhojande atgérder i ligenheten och i fastighetens gemensamma
delar. Hyresvérden skickade den 7 april 2017 ut en inbjudan med informationsfolder

till hyresgasterna till ett mote som holls den 26 april 2017. Dér presenterades den
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planerade ombyggnaden. Det finns 60 lagenheter i fastigheten. De hyresgister som var

nirvarade delgavs meddelandet vid métet och de som inte var nérvarande delgavs

genom rekommenderat brev. Hyresgésterna informerades om att de skulle behdva

evakueras infér ombyggnationen. Direfter ansoktes om godkénnande. Under resan har

det visat sig att det var majoritet for de allménna utrymmena. P4 grund av léng

handliggningstid i Hyresnimnden var man tvungen att starta sommaren 2018 med att

evakuera hyresgisterna. De arbeten som hyresvirden vill genomfora i ldgenheterna

framgér av bilaga tre till ans6kan (ab 4) och é&r:

Helt nya badrum med kaklade véggar och golvklinker med golvvirme, dusch
eller badkar, ny handdukstork, nytt badrumsskép, uttag for tvéttmaskin i mén
av plats.

Upprustning av kok med nya snickerier, nytt kakel, nya hogre disk- och
koksbédnkar, nya vitvaror med hog energiklass och ny fliktképa.

Fonster ska renoveras med s.k. lagemissionsglas eller byts ut.
Sakerhetsdorrar.

Forbittrad ventilation.

Ny elinstallation med jordfelsbrytare.

Forberedelse for fiber och s.k. 6ppet niit.

I e o I s tider hyresvirdens yrkande i
dess helhet.

_: Hon har bestritt ombyggnad av koket, samt nya golv i hall och kdok och
atg#ird av garderob i hall. Hon har en inbyggd garderob.

_: Det #r inget som ér tillstdndspliktigt med garderober.

I B o :ven [N 2 bestritt hyresvérdens
yrkande i dess helhet.

Sid 4
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Det antecknas att ||| NN -ox yttrat sig enligt vad som framgér i drende

12064-17, ab 7, och _ enligt vad som framgér i drende 12075-17, ab 7.

_ och _ har inte avhorts.

_: Hyresgésterna yrkar i forsta hand att hyresvérdens talan ska avvisas.
andra hand yrkas att den ska limnas utan bifall. Hyresgésterna yrkar dven besikining
av de aktuella ligenheterna for att hyresgésterna ska kunna styrka hur ligenheten ser
ut. Hyresvirden har paborjat tgérder i badrum och kok. Det &r visentlig dndring som

de gjort utan hyresndmndens tillstand.

I [(vsct i en byggarbetsplats. Hyresglisterna har inte tilltrade till
lagenheterna. Deras instéllning &r att allt tillstdndspliktigt arbete redan &r utfort.

-: Samtliga hyresgaster instaimmer i det som | NN <22t

I B - rcdan renoverat sin ldgenhet och utfort de

atgirder som det har begirts tillstdnd fr. Mojligen forutom fonster i nedervéningen.

_: I o N Ok ir rivna och kommer inte

sittas tillbaka. De dr nedtagna varsamt och magasinerade. Under golven i samtliga kik
fanns det asbest. Hyresvirden var tvungna att asbestsanera koken. Badrummen &r
ocksé rivna. Hyresvirden aterkallar alla begérda atgérder i badrummen férutom
golvvirme savitt avser ||| o I B - - «linker i kok
och badrum. De var tvungna att ta bort klinker i kket pga. asbestsanering. Arbetena
pabérjades i somras/hdst. Det enda som &r paborjats &r det som inte kréver
godkannande av nimnden. De arbeten som de har ansékts om tillstdnd for har inte

paborjats. | <ok installerades utan tillstind av den tidigare hyresvérden.

- I bcstrider att det var tvunget att asbestsanera koken.

Asbest har aterfunnits i ett golvlim dér asbesten &r bunden i limmet. Det krévs att man
river golvet for att asbest ska bli 16st. Detta patalades av [ NS vid motet i
juni 2018. Vid métet deltog _ Koket behdvde inte demonteras utan




HYRESNAMNDEN I STOCKHOLM PROTOKOLL 11907-17 S
2019-01-14
stambytet kunde ske genom att g& genom véggen fran ett annat rum enligt byggledaren
som ocksa var nidrvarande. Parterna diskuterades att man skulle nedmontera och
magasinera koket och sedan aterinstallera det. Om ingen Sverenskommelse kom till
stand hotade fastighetséigaren att ha sonder kiket. Koket var av betydligt hogre

standard 4n det som hyresvérden ténker installera.
_: Hon instimmer med vad hyresgéstféreningen har anfort.

_: Nir det giller besiktning s& gér det inte nu att se hur kék och badrum
sag ut tidigare eftersom de 4r rivna. En syn skulle dérfor inte ha ndgon betydelse. Det
finns ingen mojlighet att bereda parterna och ndmnden tilltride p.g.a. att det &r en
byggarbetsplats. _ har skrivit under godkénnande i aktbilaga 4 under
forutsittning av att treglasfonster siitts in. Det man gor 4r att sétta in en energiskiva i
fonstret och hyresvérden menar att de uppfyller da blir ljudisolerande ocksa.
Fastigheten var modern p4 50-talet. Det har férekommit vattenskador i badrummen.
Det var akut att bygga om dem. D4 atgirder som ska utforas &r sddana som krévs {or

att modernisera fastigheten sa den ér attraktiv for hyresgéster.

_: Det pagér arbeten dverallt i varje ldgenhet. Det fanns asbest pé roren i
killaren och i dorren. Det upptiicktes asbest i koken och fastigheten méste saneras. De
ville inte ha kvar tvd kék som inte var asbestsanerade darfor sanerades _ och
I Gk De kommer att dra in ny el, installera nya undercentraler och
serviser. Det blir nytt titskikt p& garden. Ljuddémpade fonster. Man slipar parkett. Det
kan finnas nya jordfelsbrytare i vissa ldgenheter men installatéren kommer att 3
avgéra om byte krivs. Vidare installeras nya sikerhetsdorrar. Hissen kommer
renoveras och trapphusen kommer mélas. Alla behdver i renoverat oavsett hur de sag

ut innan.

I D: det framkommit mycket nytt idag, kan hyresgésterna behova ge in
kompletteringar efter ssmmantridet. Det krévs att hyresvirden ska ha tillstdnd fran
hyresndmnden. Hyresvérden har inte tillstdnd fran hyresndmnden och fér séledes inte

komma i efterhand och kriva tillstdnd. Om talan inte avvisas ska den av samma
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anledning inte bifallas. Manga av ligenheterna har redan god standard. D&
ldgenheterna redan har en god boendestandard &r det inte skéligt att renovera.
Hyresvirden har flaggat for en 82% hyreshdjning. Det finns tvé stora problem.
Hyresnimnden kan rent processuellt inte prova fragan dé hyresvirden redan genomfort
arbetena. Hyresgiéisterna har inte ldmnat tillstind. Hyresvirden borjade med &tgérderna
i maj/juni. Den 6 juni var kéken nedmonterade och sénderslagna. Likasa deras badrum.
Hyresgisterna har forutsatt att hyresvérden skulle vénta med atgirderna. Genom
rivningen s har s har &tgirder vidtagits som innebér att en inte ovdsentlig &ndring
paborjats. Hyresvirden har med hjélp av ldssmed utan tillstdnd fran hyresgisten och
hyresnimnden samt utan handréickning fran kronofogdemyndigheten gétt in i
lagenheten.

I (i ccnhet renoverades av henne sjilv under 2004. D& renoverades kak,
tva badrum, en toalett, golven slipades och viggarna mélades. Koket var utrustat med
induktionshall, klinker m.m. Hyresvérden har tagit bort hyresgésternas mojlighet att

visa ligenheternas fina skick.

I D<t ;- Orst vid éterflyttningen som det krévs att godkénnande finns
och det &r frin den tidpunkten som den nya hyran ska betalas. Ansékan avser de
konkreta atgirder som hyresvirden betraktat som tillstandspliktiga. Stambytet ingar

inte i provningen.

I Rivningen samt tillstdndspliktiga atgérder méste ses

tillsammans. Tillstdind méste finnas innan rivningen paborjas.

_: Det gir inte att komma Sverens om atgérderna &r utforda eller inte
oense. NI - nsc+ att man kan besiktiga en byggarbetsplats. Inspekterar
byggarbetsplatser dagligen. Det gér om man vill. Om det inte gér att utfora besiktning
ska det rimligen lasta hyresvérden och bevisbdrdan for vad som atgérdats och inte falla

pa hyresvédrden och inte hyresgésten.

Hérefter tas en paus 14:10 — 14:35.
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Forbud mot forbittringsarbeten

I [:csvirden siger att de inte vidtagit tillstindspliktiga
forbittringsarbeten. |||y kar forbud mot forbéttringsarbetena. Lagenheten

hade redan den utrustning som hyresvirden vill sétta in.

I 11y csvirden yrkar att ansdkan avvisas eftersom hyresvédrden har
ansokt om tillstand att & genomfora atgirderna. | NN vdar att hon
genomfort dessa om det #r s ska anstkan avvisas. Hyresvérden har redan &terkallat
ansokan gillande de badrum dér hyresvirden redan genomf6rt renoveringsarbeten.
Hade hyresvirden genomfort standardhdjande atgérder hade inte godkénnande

behovts. Har hyresgésten gjort detta krévs godkédnnande.
I R oo veringen blir en standardsénkning for henne.

I 2 bilder och ger in dessa, aktbilaga 11-24. 1koket finns en

granitskiva frin Madagaskar, arbetshdjden &r modern, helkaklat, induktionsspis,

ekgolv, massiv ekbinkskiva, kylskép, vinkyl, armatur under sk&pbelysning, el-uttag,
badrummet nytt sanitetsporslin, nytt golv, helkaklat badrum, nytt golv, badrum pé &vre
véning var ordentligt fint gjort med helkaklade inldggningar, spotlights i taket som nu
rivits ner. Tvittstill, specialbestéllt. Hallen med klinkers, vervéningen slipade golv.
Hon har betalt allt och har kvitton. Hon har fatt tillstind av den tidigare hyresvérden.

Hon fick #ven hyressénkning i tva ar pga. av dessa dtgérder.

I Bilderna &beropas dven som bevisning i drendet om godkénnande.

Bilderna visar att hyresvirdens atgérder inte &r behovliga.

B Hon hade ett platsbyggt kok i original fran 50-talet. Det hade inte

behovt rivas for att byta stammar. Hon har inget emot renoveringar i vrigt.

_: B - (Gr avsikt att ge in kvitton till styrkande av de

kostnader som hon haft for renovering av ldgenheten.
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Sammantridet som pagick kl. 13.00 - 14.55 forklaras avslutat med besked om att
hyresnidmnden kommer att ge besked i frdga om besiktning vid en senare tidpunkt och
att efter att parterna gett in de kompletteringar som de ska kommer besked om &rendets

fortsatta handldggning ldmnas.

Hyresnimnden meddelar efter enskilda dverldggningar den 14 januari 2019 och den 22

januari 2019 foljande

BESLUT

Yrkandet om besiktning avvisas.

Skiil

Hyresgisterna har anfort att besiktning krévs dels for att visa ligenheternas skick innan

renovering, dels for att visa att tillstdndspliktiga atgérder redan har genomforts.

Hyresvirden har anfort att provningslédgenheterna utgér en byggarbetsplats dit
ndmnden och hyresgisterna inte kan fa tilltride med tanke pa sikerhet. Vidare har
hyresviirden anfort att en besiktning inte kan visa vilket skick ldgenheterna hade innan

rivningarna paborjades.

Det #r ostridigt mellan parterna att 14genheterna i stora delar redan dr rivna. En
besiktning for att visa skicket p4 ligenheterna innan rivningen &r dérfor onodig dé
skicket av ldgenheterna innan rivningen inte skulle kunna iakttas vid besiktningen. Nér
det giller besiktning for att iaktta om forbattringsarbeten har vidtagits eller inte anser
hyresnimnden att det inte mot hyresvérdens bestridande gar att genomfora en
besiktning av en byggarbetsplats pé ett sikert sitt varfor yrkandet om besiktning i sin

helhet ska avvisas.
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BESLUTET KAN INTE OVERKLAGAS

Arendets fortsatta handliggning

Hyresndmnden ger parterna tillfdlle att senast den 31januari 2019 komplettera drendet
med den ytterligare bevisning som respektive part vill aberopa. Darefter kommer
hyresndmnden att ta stéllning till om #rendet ska séttas ut till fortsatt ssmmantréde eller

om parterna ska beredes tillfille att skriftligen slutfora sin talan.

—
\./\/ »
Angeli Eklof Prot. uppv. 2019-01-23/ \)ﬁ\
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Stockholm 2017-04-26

Meddelande och godkiinnande enligt 18 e § i hyreslagen (q O ?7
At : 172 SHRTTTINAS NAT-0¥ FRPETD sswase
avseende atgirder som avses i 18 d § samma lag
Fastighct: N 32, Kommun: Stockholm, Adress: Gl 36-38 Inkom 9047 -08- 1 &
 Ligenhet: 1173 Stordek: Hyresna mnd%h i Stockholm
AkE.bilnr

Vi underréttar Er hdrmed som hyresgést i rubricerade bostadsldgenhet att vi planerar att frn maj 2018 och enligt
tidigare presenterad tidplan genomfora nedan redovisade atgirder

O IDin bostadsligenhet:
- Ny stkerhetsdorr,
- Ny elinstallation med jordfelsbrytare.

- Nytt helkaklat badrum med klinkergolv, frberett for anslutning. av tvéttmaskin (om det finns plats), ny
handdukstork for bade el- och vattenvirme, nytt badrumsskap med eluttag och belysning samt golvviirme.

- Nytt kdk med nya kokssnickerier, nytt kakel, ny hdgre disk- resp. kdksbink, nya vitvaror med hog
energiklass, ny fliktkapa, ny belysning, nya golv.

- Fonsterrenovering med nya energiglasrutor

- Parkett kommer att ldggas pa ytor som inte har det idag

Evakueringsldgenhet kommer att erbjudas Er under ombyggnadstiden, enligt separat verenskommelse, Efter
arbetenas genomfbrande kommer hyran att bestimmas i enlighet med reglerna i hyreslagstiftningen.

Viber att Du godkénner att dtgirderna far genomfSras genom att underteckna detta papper senast den
31 maj 2017,

Har ni fragor &r ni vilkomna att kontakta ||| G

Wallfast AB

Administrativ chef
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Godkiinnande:

Undertecknad hyresgist godkénner att hyresvérden far utfora ovan beskrivna ombyggnadsatgirder.
Stockholm den 2017-
Hyresgast 1 Hyresgast 2 o

Namnfértydligande Namnfértydligande
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ANVISNINGAR FOR OVERKLAGANDE
— beslut som meddelats av Hyresnimnden eller Arrendenéimnden

Hur man overklagar

Om du vill 6verklaga ndmndens beslut ska du skriva till hovritten. Overklagandet ska
provas av den hovritt som finns angiven i beslutet. Overklagandet ska skickas eller
limnas till den nimnd som meddelat beslutet.

For att hovritten ska kunna ta upp ditt 6verklagande maste skrivelsen ha kommit in till
nimnden inom tre veckor fran beslutets datum. Sista dagen finns angiven i beslutet.

Overklagandets innehall
Overklagandet ska innehalla uppgifter om

1. det beslut du 6verklagar genom att ange nimndens namn och drendenummer samt dagen
for beslutet,

2. patternas namn, postadresser, personnummer eller organisationsnummer samt
telefonnummer,

3. vilken dndring du vill ha av nimndens beslut,

4. varfor namndens beslut ska andras,

5. vilka bevis du vill &beropa 1 hovritten och vad som ska visas med vatje bevis.

Om du har skriftliga bevis som inte getts in till nimnden tidigare ska dessa ges in till
ndmnden samtidigt med 6verklagandet.

Forenklad delgivning

Om du tidigare informerats om att férenklad delgivning kan komma att anvéndas med dig i
malet/drendet, kan sddant delgivningssitt ocksa komma att anvindas i hogre instanser om
nagon 6verklagar avgorandet dit.

Mer information

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






