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Bostadsrattsforeningen Olympen 716401-3323
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SAKEN
Forpliktelse att aterstilla ytskikt i bostadsréttslagenhet

HOVRATTENS DOMSLUT

1. Hovrétten &ndrar tingsrattens dom endast pé det séttet att Bostadsréttsforeningen
Olympen forpliktas att utan kostnad for Mans Kinnander &terstilla eller 1ata
aterstélla ytskikten i hans bostadsrittslagenhet till go#f skick (punkterna 1-3 och
10-12 i tingsréttens domslut).

2. Hovritten befriar Mans Kinnander frin skyldigheten att ersitta
Bostadsrattsforeningen Olympen f6r dess rittegdngskostnader i tingsréitteri och
forordnar att parterna ska st sina egna rittegangskostnader i tingsrétten och i

hovritten.

Dok.Id 1254965

Sid 1 (6)

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 08-561 670 59 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 670 50 09:00-15:00

E-post: svea.avd7@dom.se
www.svea.se
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YRKANDEN MM I HOVRATTEN

Maéns Kinnander har yrkat att hovritten ska forplikta Bostadsrittsféreningen Olympen
att utan kostnad f6r honom aterstélla eller 14ta aterstilla ytskikten i hans
bostadsrittsldgenhet avseende punkterna 1-3 och 10-12 1 tingsrittens domslut till i
forsta hand nyskick och 1 andra hand gott begagnat skick som dr svart att skilja fran
nyskick.

Mans Kinnander har dven yrkat att hovrétten ska befria honom fran skyldigheten att
ersitta foreningen for rittegdngskostnader i tingsrétten och, oavsett utgdngen i
hovritten, férplikta féreningen att i stéllet ersétta hans rittegdngskostnader dar.
Foéreningen har motsatt sig att tingsrattens dom &ndras.

Parterna har yrkat ersittning for rattegdngskostnader i hovratten.

Hovritten har i beslut den 19 maj 2015 upphévt tingsréattens beslut att avvisa Méans

Kinnanders i tingsrétten framstéllda andrahandsyrkande.
Malet har avgjorts utan huvudférhandling.
HOVRATTENS DOMSKAL

Parterna har angett samma grunder och utvecklat sin talan i enlighet med vad som
framgér av tingsrittens dom. Parterna har lagt fram samma utredning i hovritten som i

tingsrétten.

Parterna dr dverens om att féreningen r skyldig att &terstélla de aktuella ytskikten i
Maéns Kinnanders bostadsrittsldgenhet. Den huvudsakliga tvistefragan i malet 4r till
vilket skick som ytskikten ska &terstéllas. '

Mans Kinnander har till stod for sitt forstahandsyrkande anfort att det inte 4r praktiskt
m&jligt, eller i vart fall inte ekonomiskt forsvarbart, att 1ata aterstélla ytskikten till
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ndgot annat skick #n nyskick. Hovrétten anser inte att den utredning och 6vriga
handlingar som Méns Kinnander lagt fram utgor tillrédcklig bevisning for dessa
pastdenden. Huruvida det forhéller sig pa detta sétt kan inte heller betraktas som
sddana notoriska fakta som inte behover bevisas (jfr 35 kap. 2 § 1 st.
rittegéngsbalken). Foreningen &r dérfor inte pd den grunden skyldig att aterstélla

ytskikten till nyskick.

Hovritten delar i stéllet tingsrittens beddmning att omfattningen av foreningens ansvar
inte stracker sig ldngre 4n till att &terstélla ytskikten till det skick som forelag nér
denna skyldighet uppstod. Féreningen &r alltsd inte skyldig att p& egen bekostnad vidta
nagra standardhéjande atgirder. En annan sak &r att foreningen inte utan sarskild
overenskommelse har ritt att {4 erséttning av Méns Kinnander f6r en sddan
standardh6jning som kan bli f6ljden av praktiska, arbetsmissiga eller ekonomiska
overvdganden i samband med att foreningen fullgdr sin skyldighet pa ett fackméssigt
sdtt. (Se NJA 2011 s. 548.)

Fragan &r da i vilket skick som ytskikten var i vid den i mélet relevant tidpunkten.
Méns Kinnander har vidgatt att ytskikten inte renoverats under den tid som han
innehaft lagenheten — han tilltrddde ldgenheten ar 2001 — men pastatt att de var sa pass |
vélbevarade att de i allt vdsentligt var att jimstélla med nyskick. Féreningen har 4 sin
sida péstétt att ytskikten var i mycket slitet skick och att de renoverades senast pa

1980-talet. Mans Kinnander har tillbakavisat foreningens uppgifter i dessa avseenden.

Eftersom ingen av parterna lagt fram nagon utredning till stod f6r sina respektive
standpunkter blir malets utgdng beroende av vilken bevisregel som ska tillé’.mpas.
Tingsrétten har utgatt fran att Mans Kinnander har bevisbdrdan for ytskiktens' skick
och har, eftersom han inte presenterat nagon bevisning i det avseendet, d6mt i enlighet
med foreningens medgivande. Aven om det inte uttryckligen framgar av tingsrittens
dom, vilar denna bevisregel sannolikt pa ett antagande om att bostadsréttshavaren i
regel har battre mojlighet att séikra och ldgga fram bevisning om bostadsrittens skick

dn vad bostadsréttsféreningen har.
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En sddan placering av bevisbérdan framstar enligt hovréttens bedémning som alltfor
onyanserad i det hir fallet. Det kan till att borja med konstateras att foreningen rent
faktiskt har haft minst lika goda méjligheter att sdkra bevisning om ldgenhetens skick
vid den aktuella tidpunkten som Méns Kinnander. Vidare kan en bevisregel som lagger
hela bevisbordan for ldgenhetens skick pa bostadsrittshavaren framstd som oskaligt
betungande i en situation som den férevarande dér lagenheten skadats till f51jd av

omstindigheter som bostadsréttsforeningen svarar for.

Hovritten anser att den bevisregel som ska tillimpas 1 det hér fallet bor vila pa f6ljande
overviganden. En bostadsrittsldgenhet ska enligt 7 kap. 4 och 12 §§ bostadsréttslagen
(1991:614) hallas 1 gott skick. Ansvaret for bostadsréttens skick ar delat mellan
bostadsrittshavaren och féreningen. Som regel géller att bostadsrittshavaren har
huvudansvaret for det sa kallade inre underhéllet (7 kap. 12 § bostadsrittslagen). Om
bostadsrittshavaren férsummar sitt ansvar for ldgenhetens skick 1 sédan utstréickning
att annans sikerhet dventyras eller det finns risk for omfattande skador p& annans
egendom och bostadsrittshavaren inte efter uppmaning avhjilper bristen i l4genhetens
skick s& snart som mojligt, far foreningen avhjilpa bristen pé& bostadsrattshavarens

bekostnad (7 kap. 12 a § bostadsrittslagen).

Ett rimligt antagande &r att bostadsrittsforeningar och bostadsrittshavare i allménhet
uppfyller sina skyldigheter i dessa avseenden. Det framstar d4rfor som motiverat att i
en situation som den forevarande, dér en bostadsrittsldgenhet skadats utan att
bostadsrittshavaren sjilv bidragit till skadan, stilla upp en bevisregel som innebdr att
domstolen, om ingen av parterna lagt fram nagon utredning eller presenterat andra
omstindigheter som talar fér ndgot annat, har att utga fran att ligenheten var i gott
skick vid den tidpunkt nér foreningens skyldighet att aterstélla densamma uppstod. Den
part som pastir att ligenheten avviker fran detta skick, antingen il det bittre eller till
det sdmre, har d& bevisbordan for detta. Enligt hovrétten &r det en bevisregel av denna
innebord, och inte den som tingsritten tilldmpat, som ska ligga till grund for

beddmningen i férevarande fall.

Eftersom ingen av parterna lagt fram ndgon utredning om légenhetens skick innebér

det nu sagda att hovrétten har att utgé fran att Mans Kinnanders ldgenhet var i gott
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skick nér féreningens skyldighet att aterstdlla densamma intrddde. Hovrétten vill hér
framhalla att den omsténdigheten att Méns Kinnander inte framstillt ndgot utttyckli gt
yrkande om &terstéllande till gott skick inte utgér ndgot hinder mot att bifalla hans
talan pa det sattet. Enligt 17 kap. 3 § rittegédngsbalken far dom inte ges Gver annat eller
mera dn vad part 1 behdrig ordning yrkat. Parternas yrkanden och medgivanden anger
salunda endast den 6vre respektive nedre grénsen for vad rétten far doma ut. En
forpliktelse for foreningen att aterstélla lagenheten till gott skick ryms inom den ram

som parternas yrkanden och medgivanden anger.

Hovrittens slutsats blir dérfor att foreningen ska aldggas att aterstélla de omtvistade
ytskikten till gott skick. Féreningen har ritt att — inom ramarna f6r vad ett fackmdssigt
utférande tillater — avgéra om den vill anvénda sig av begagnat eller nytt material for

att uppfylla sin skyldighet (jfr NJA 2011 s. 548 p. 7 och NJA 1985 5. 397 11, s. 412 1.).

Hovritten har 6vervigt om ett sddant domslut kan anses tillrdckligt bestdmt for att
parterna inte ska svéva 1 ovisshet om sina respektive réttigheter och skyldigheter samt
att domen ska kunna verkstillas (jfr 42 kap. 2 § 1 st. 2 réttegdngsbalken samt 5 kap.
2 § 1 st. utsokningsforordningen, 1981:981). Hovrétten dr medveten om att en
forpliktelse att aterstdlla de aktuella ytskikten till ”gott skick” ldmnar ett visst
tolkningsutrymme. Det ligger emellertid i sakens natur att en naturaprestation, till
skillnad frdn en penningprestation, i vissa fall méste tillatas att beskrivas i mer
allménna ordalag (jfr Westberg, Peter, Civilrittskipning, 2 uppl., 2013, s. 207 f. och
NJA 1985 5. 397 I s. 412 £.). Hovrétten anser att den skyldighet som hovritten funnit
att foreningen ska &ldggas i det hér fallet 4r tillrdckligt bestdmd for att kunna ligga till
| grund for verkstéllighet.

Vid denna utgéng kan ingen av parterna anses ha fatt full framgéng med sin talan. Det
ar darfor skiligt att forordna att parterna ska sta sina egna rittegingskostnader bade i

tingsrétten och 1 hovritten.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B

Overklagande senast 2016-02-23

I avgdrandet har deltagit hovrittslagmannen Cecilia Bergman, hovréttsradet Birgitta

Tréagardh och tf. hovrittsassessorn Fredrik Bergman, referent.
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PARTER

KARANDE

MANS Erik Reinhold Kinnander, 731109-1479
Vistra Agatan 22 B Lgh 1001

753 09 Uppsala

Ombud: Lars Kinnander
Stagneliusgatan 15
754 27 Uppsala

SVARANDE

Bostadsrattsforeningen Olympen, 716401-3323
c/o Riksbyggen

Box 1914

751 49 Uppsala

Ombud: Jur.kand. Patrik Rindstal
Advokatfirman Lindahl KB
Kungséngsgatan 17-19

751 42 Uppsala

DOMSLUT

1. Bostadsrattsforeningen Olympen forpliktas att utan kostnad for Mans Kinnander
aterstalla eller 1ata aterstélla dennes bostadsrattslagenhet med adress Vastra Agatan 22
B, Igh. 1001, 753 09 Uppsala enligt foljande.

1 koket

1. En ljusbrun linoleummatta i mycket slitet skick 1aggs in éver hela golvet.

2. Atta stycken vita kakelplattor i mycket slitet skick satts upp i tvé rader bakom
diskbanken.

3. Malning, ej till nyskick, motsvarande befintlig ljusgra farg pa omalade vaggytor som
var malade nar arbetena inleddes.

4. En befintlig platenhet satts tillbaka pa dess plats.

Dok.ld 525963

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1113 Kungsgatan 49 018-16 72 00 018-16 72 82 mandag — fredag
751 41 Uppsala E-post: 08:00-16:00
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5. Befintlig kran sétts tillbaka pa dess plats vid diskbanken.

6. Befintligt avioppsror sétts tillbaka pa dess plats.

7. Befintlig vattenledning sétts tillbaka pa dess plats.

8. Befintligt kylskap stalls tillbaka pa dess plats.

9. Fem befintliga tralister sétts upp pa dess plats och om dessa inte finns bevarade satts
fem tralister i mycket slitet skick upp.

| badrummet

10. Klinkers i mycket slitet skick i ljusbrun farg laggs éver golvet.

11. Vita kakelplattor i mycket slitet skick satts upp pa vaggarna upp till omkring

2,10 m.

12. Malning, ej till nyskick, motsvarande befintlig farg pa omalade vaggytor som var
malade nar arbetena inleddes.

13. Befintligt badkar med anslutningsrér och I6stagbar sida av plat, satts tillbaka.

14. Befintlig vattenkran med duschslang satts tillbaka.

15. Befintlig vattenledning till kranen i p. 14 sétts tillbaka.

16. Rorslinga av metall vid norra kortsidan i badkarsutrymmet ateransluts till
vattenledning.

17. Befintlig stang, avsedd for skynke vid duschning, sétts tillbaka pa sin plats invid
badkarsutrymmet.

18. Ett foremal, som synes vara avsett som en ny éversta del (galler) till golvbrunnen
och har lagts i lagenheten efter rivningen, anbringas.

19. Befintligt skap av tra satts upp ovanfor handfatet i p. 20.

20. Befintligt handfat av porslin sétts upp.

21. Befintlig vattenledning till handfatet i p. 20 sétts upp och ansluts.

22. Befintligt avloppsror av plast ansluts till handfatet i p. 20.

23. Befintlig lampa sétts upp pa vaggen ovanfor handfatet i p. 20.

24. Befintlig elledning till lampan i p. 23 sétts upp och ansluts.

25. Befintlig toalettstol satts tillbaka.

26. Befintlig vattenledning till toalettstolen i p. 25 ansluts till denna.
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Ovrigt
27. Befintliga vattenledningar for el och vatten i kok och badrum ateransluts och de
befintliga inventarierna som ska forses med el och vatten ateransluts till dessa

ledningar.

2. Det av Mans Kinnander i andra hand framstéllda yrkandet att aterstallandet ska ske

till gott begagnat skick som ar svart att skilja fran nyskick avvisas.

3. Mans Kinnander ska ersétta Foreningen for rattegangskostnader med 123 000 kr
varav 98 400 kr for ombudsarvode och 24 600 kr for mervardesskatt jamte ranta enligt
6 § rantelagen (1975:635) fran den 25 juni 2014 till dess betalning sker.
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BAKGRUND

Mans Kinnander ar innehavare av en bostadsrétt beldgen i en fastighet tillhdrande
Bostadsrattsforeningen Olympen (Foreningen) med adress Vastra Agatan 22 B, Igh.
1001, 753 09 Uppsala. Den 31 augusti 2011 befanns den med bostadsratten upplatna
lagenheten vara Oversvammad av avloppsvatten. Avloppsvattnet hade antagligen
kommit dit tidigast dagen fore. Oversvamningen hade orsakats av ett stopp i avloppet i
den del av huset som Foreningen ensam svarade for. Som en foljd av detta lat
Foreningen gora ingrepp i lagenhetens kék och badrum genom att riva delar av koket
och badrummet for att undersoka om det fanns nagra fuktskador i husets intilliggande
delar. Arbetena inleddes i koket den 10 januari 2012 och i badrummet en eller tva
dagar senare. Efter att Foreningen latit aterstalla det rivna i koket och badrummet fram
till ytskikten, som ska beklada det inre i en lagenhet, uppstod i mars 2012
meningsskiljaktigheter mellan Mans Kinnander och Foreningen om vem som skulle
betala for ytskikten. Pa grund av detta avbrot det anlitade byggforetaget aterstallandet.

Parterna ar ense om att Foreningen har en skyldighet att aterstéalla koket och
badrummet i lagenheten men &r oense om till vilket skick aterstallningen ska ske.
Parterna ar vidare ense om att koket och badrummet inte var nyrenoverade nar
arbetena inleddes men det ar tvistigt i vilket skick kdket och badrummet var vid den

tidpunkten.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Mans Kinnander har yrkat foljande.

Foreningen ska aldggas att, utan nagon kostnad for honom, aterstalla, inkluderat en ratt
for Foreningen att lata aterstélla, lagenheten genom att vidta nedanstaende atgarder.
Det ska till stor del ske genom att vad som enligt fast terminologi benamns ytskikt
(med tillhorande tatskikt) tillfors pa de ytor, dar dessa barriarer mot omgivande delar

av huset avlagsnades vid rivningen.
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1 koket

1. En ljusbrun linoleummatta i nyskick laggs in 6ver hela golvet.

2. Atta stycken vita kakelplattor i nyskick satts upp i tva rader bakom diskbanken.

3. Malning motsvarande nyskick i befintlig ljusgra farg pa de vaggytor som saknar
malning.

4. En befintlig platenhet sitts tillbaka pa dess plats.

5. Befintlig kran sétts tillbaka pa dess plats vid diskbéanken.

6. Befintligt avloppsror stts tillbaka pa dess plats.

7. Befintlig vattenledning sétts tillbaka pa dess plats.

8. Befintligt kylskap stalls tillbaka pa dess plats.

9. Fem befintliga tralister sétts upp pa dess plats och om dessa inte finns bevarade satts
fem tralister i nyskick upp.

| badrummet

10. Klinkers i nyskick i ljusbrun farg laggs in 6ver golvet.

11. Vita kakelplattor i nyskick sétts upp pa vaggarna upp till omkring 2,10 m.

12. Malning i beige farg motsvarande nyskick: i taket och pa vaggen, dar det inte ska
vara kakel enligt ovanstaende punkt.

13. Befintligt badkar med anslutningsrér och I6stagbar sida av plat, satts tillbaka.

14. Befintlig vattenkran med duschslang sétts tillbaka.

15. Befintlig vattenledning till kranen i p. 14 sétts tillbaka.

16. Rorslinga av metall vid norra kortsidan i badkarsutrymmet ateransluts till
vattenledning.

17. Befintlig stang, avsedd for skynke vid duschning, satts tillbaka pa sin plats invid
badkarsutrymmet.

18. Ett féremal, som synes vara avsett som en ny dversta del (galler) till golvbrunnen
och har lagts i lagenheten efter rivningen, anbringas.

19. Befintligt skap av tra satts upp ovanfor handfatet i p. 20.

20. Befintligt handfat av porslin satts upp.

21. Befintlig vattenledning till handfatet i p. 20 sétts upp och ansluts.

22. Befintligt avloppsror av plast ansluts till handfatet i p. 20.
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23. Befintlig lampa sétts upp pa vaggen ovanfor handfatet i p.20.
24. Befintlig elledning till lampan i p.23 sétts upp och ansluts.
25. Befintlig toalettstol satts tillbaka.

26. Befintlig vattenledning till toalettstolen i p. 25 ansluts till denna.

Ovrigt
27. Befintliga vattenledningar for el och vatten i kok och badrum ateransluts och de
befintliga inventarierna som ska forses med el och vatten ateransluts till dessa

ledningar.

Mans Kinnander har yrkat att aterstallandet enligt punkterna 1 —3 och 9 — 12
ska ske

i forsta hand till nyskick enligt vad som anges ovan,

i andra hand till gott begagnat skick som &r svart att skilja fran nyskick och

I tredje hand till “mycket slitet skick™ enligt Féreningens medgivande.

Mans Kinnander har anfort att med nyskick avses nya saker motsvarande samma
standard som en nybyggnation och saledes inte begagnade saker. Han har tidigare
under malets handlaggning uppgett att han inte yrkar att tingsratten meddelar dom i
enlighet med Foreningens medgivande, om tingsratten skulle finna att aterstallandet
inte ska ske till nyskick. Mans Kinnander har vid huvudférhandlingen dels lagt till
yrkandet i andra hand och dels anfort att han i sista hand yrkar dom enligt Féreningens
medgivande.

Foreningen har medgett att det foreligger en skyldighet for den att aterstalla
lagenheten och har medgett Mans Kinnanders yrkande i de delar som avser punkterna
4 - 8 och 13 - 27. | fraga om de 6vriga punkterna har Foreningen medgett féljande:

| koket
1. Att sétta in en linoleummatta i mycket slitet skick, dvs. samma skick som nér

arbetena inleddes. Nyskick bestrids.
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2. Att satta in nya kakelplattor i mycket slitet skick, dvs. samma skick som nar arbetena
inleddes. Nyskick bestrids.

3. Malning pa omalade vaggytor som var malade nar arbetena inleddes. Nyskick
bestrids.

9. Att sétta upp befintliga trélister. Om dessa inte finns bevarade medges att satta upp
tralister i mycket slitet skick, dvs. samma skick som nar arbetena inleddes. Nyskick
bestrids.

| badrummet

10. och 11. Att sétta upp nya kakelplattor och klinkers i mycket slitet skick, dvs. samma
skick som nér arbetena inleddes. Nyskick bestrids.

12. Malning pa omalade vaggytor som var malade nar arbetena inleddes. Nyskick

bestrids.

Foreningen har vidare yrkat att Mans Kinnanders andrahandsyrkande ska avvisas da

det ar for otydligt.

Bada parter har yrkat ersattning for sina rattegangskostnader.

Mot bakgrund av parternas yrkande och installning konstateras att vad som &r tvistigt i
malet &r vilken standard som linoleummatta (p. 1), kakelplattor (p. 2 och 11), klinkers
(p. 10), lister (p. 9) och malning (p. 3 och 12) maste ha for att Féreningen ska anses ha
fullgjort sin icke tvistiga skyldighet att aterstalla lagenheten.

GRUNDER OCH UTVECKLIG AV TALAN

Mans Kinnander

Foreningens skyldighet att aterstalla vissa delar av lagenheten féljer av 7 kap. 4 §
bostadsrattslagen (1991:614) dar det framgar att bostadsrattsforeningar ér skyldiga att
halla dven husets lagenheter i gott skick. Foreningen ar ansvarig eftersom ingen
skada uppkommit i lagenheten forran Féreningen latit utfora arbeten som ett led i en

reparation av intilliggande delar av huset.
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De for aterstallande aktuella ytskikten i koket och badrummet (golv, kakel och klinker
samt malning) ska repareras till nyskick, eftersom reparationerna dr inte later sig
utforas till annan niva an nyskick. Det ar fraga om ett sadant typfall som anges i
rattsfallet NJA 2011 s. 548 (punkt 9 och 10), Skelleftea tingsratts dom den 26 maj
2008 i mal T 624-06 (faststalld av Hovratten for Nedre Norrland den 25 februari 2009 i
mal T 499-08). Om det inte skulle vara fraga om ett sadant fall som det i Hogsta
domstolen angivna (p. 9) ska de arbetsmassiga och ekonomiska forhallandena samt
praktiska skal i 6vrigt anses vara sadana att de aktuella reparationerna med
nodvandighet ar att utfora sa att de innebar att battre material kommer till anvandning.

Det skulle vara avsevart mer tidskravande for Féreningen och irrationellt av den att
inhandla det nodvandiga materialet pA marknaden for begagnat material an att bestélla
nytt material. Om det nédvandiga materialet inhandlas pa marknaden for begagnat
material ar det ovisst om detta material skulle motsvara lagenhetens skick fore
renoveringen och en sadan ovisshet foranleder att praktiska hansyn an mer motiverar

att ett aterstallande sker till nyskick.

Sedan Mans Kinnander flyttade till lagenheten ar 2001 har ingen renovering av kok
eller badrum skett. Eftersom Mans Kinnander inte har kdnnedom om férhallandena
innan dess vitsordas det inte att den senaste renoveringen skedde under 1980-talet. Det
vitsordas saledes inte att skicket vid tidpunkten for att arbetena inleddes ar det som
Foreningen pastar. Aven om nagon renovering inte skett sedan i vart fall ar 2001 var
ytskikten sa valbevarade att de kunde jamstallas med ytskikt i nyskick. Féreningen har
bevisbordan for lagenhetens skick vid tidpunkten for rivningsarbetenas inledande, om
inte annat darfor att Foreningen var narmast att sakra bevisning om skicket da. Mans
Kinnander kunde inte forestalla sig att ansprak pa bevisning skulle komma att stéllas
pa honom, i synnerhet inte betraffande badrummet, déar rivning foretogs utan att han

underrattades om det i forvag.
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Foreningen

Mans Kinnander svarar i och for sig for ytskiktens skick i Bostadsratten eftersom det
faller inom det s.k. inre underhallet enligt 7 kap. 4 och 12 88 bostadsrattslagen. Det
finns dock en skyldighet for Foreningen att aterstalla kok och badrum i Bostadsratten
pa den grund att Foreningen &r ansvarig for arbetena som utforts i kok och badrum.
Det finns dock ingen skyldighet for Foreningen att aterstélla koket och badrummet i
nagot annat skick an det som forelag fore det ingrepp som foranlett aterstallandet. Av
rattsfallet NJA 2011 s. 548 kan inte utlasas nagon skyldighet for en bostadsrétts-
forening att "aterstélla” till nyskick eller verhuvudtaget béttre skick dn det som var
fallet fore det ingrepp som foranlett aterstallandet. Nar arbetena pabdrjades var inte
linoleummattan, kakelplattorna, listerna, vaggmalningar och klinkerplattorna i nyskick
utan i mycket slitet skick da ytskikten i lagenheten senast renoverades pa 1980-talet.
Aven om tingsratten skulle finna att bostadsrattshavare har ett befogat ansprak pa att fa
skadade delar reparerade till nyskick om det foranletts av arbetsmassiga eller
ekonomiska forhallanden eller av andra praktiska skél, foreligger i detta fall inga
sadana forhallanden som nodvandiggor att aterstallande sker till nyskick. Det &r upp
till Foreningen att bestdamma om den vill inhandla det nédvandiga materialet for

aterstallandet pa marknaden for begagnat material eller inte.

DOMSKAL

Mans Kinnander har aberopat Information om stambyte fran bostadsratts-
organisationer, text om avlopp fran HSB Varmland och svar fran Lawline om
aldersavdrag. Bevisningen har aberopats till styrkande av hur aterstéallande av
lagenheter i allméanhet brukar ske i ett sadant fall som ar aktuellt i malet och saledes att
aterstallande till nyskick ar nodvandigt med héansyn till arbetsmassiga, ekonomiska och

praktiska skal.

Foreningen har inte aberopat nagon bevisning.
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Tingsrattens bedémning avseende saken

Mans Kinnanders yrkande i andra hand, vilket framstallts vid huvudférhandlingen, att
aterstallandet ska ske till gott begagnat skick som &r svart att skilja fran nyskick
uppfyller inte kraven pa ett bestamt yrkande i 42 kap. 2 § forsta punkten

rattegangsbalken. Yrkandet avvisas darfor.

Av 7 kap. 12 § bostadsrattslagen (1991:614) framgar att huvudansvaret for en
bostadslagenhets skick, det s.k. inre underhallet, avilar bostadsrattshavaren. For
reparationer pa grund av brand- eller vattenledningsskada svarar emellertid
bostadsrattshavaren endast i vissa fall som inte ar aktuella i malet. For sadana
reparationer svarar enligt huvudregeln féreningen. Ansvaret innebar en skyldighet att
dels vidta reparationsatgarder, dels svara for kostnaden for sadana atgarder.

Parterna dr dverens om att Foreningen har en skyldighet att svara for reparationer av de
skador som uppkommit i lagenheten pa grund av Féreningens ingrepp i lagenheten och
Foreningen har medgett 20 av de 27 punkter som Mans Kinnander har yrkat
atgardande av. Mans Kinnander har betraffande 6vriga punkter yrkat att aterstallandet -
efter avvisning av andrahandsyrkandet — ska ske

i forsta hand till nyskick, och

i andra hand till “mycket slitet skick” enligt Foreningens medgivande.

Parterna ar vidare Overens om att koket och badrummet inte var nyrenoverat fore
Foreningens ingrepp men det ar tvistigt i vilket skick ytskicken i kdket och badrummet
var vid den tidpunkten. Enligt Mans Kinnander har nagon renovering inte skett sedan
han flyttade in i lagenheten 2001. Enligt Foreningen renoverades lagenheten senast pa

1980-talet. Detta har inte vitsordats av Mans Kinnander.

Rattsfallet NJA 2011 s. 548 galler en tvist mellan en bostadsrattsforening och en
medlem i foreningen vars lagenhet skadats av rok och sot pa grund av en brand i en

grannfastighet. Foreningen l&t reparera skadorna. Ur foreningens fastighetsforsakring
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utgick ersattning for reparationskostnaden, dock med aldersavdrag. Fragan i malet var
om foreningen till den del dess kostnad inte tackts av forséakringen hade rétt till

ersattning av bostadsrattshavaren.

Hogsta domstolen (HD) konstaterade att det inte framgar av bostadsrattslagen vilken
omfattning en bostadsrattsforenings skyldighet att reparera — i det fallet en brandskada
— har och att nagon ledning inte heller ges i lagens forarbeten. Enligt HD framstar det
emellertid som givet att de skadade funktionerna ska aterstallas och standarden
bibehallas. Daremot stracker sig skyldigheten enligt HD inte sa langt, att en
bostadsrattshavare har ett befogat ansprak pa att fa de skadade delarna utbytta eller
reparerade till nyskick eller till dagens standard. T.ex. kan bostadsrattsféreningen néja
sig med att ersétta skadade inventarier med i alla avseenden likvérdiga men begagnade

inventarier.

Utgangspunkten vid tingsrattens bedémning ar alltsa att Foreningen inte &r skyldig att
aterstalla golv, kakel och klinker samt malning till nyskick utan kan noja sig med att
atgarda ytskikten pa ett sadant satt att resultatet blir likvardigt med skicket vid
Foreningens ingrepp. Mans Kinnander har havdat att ytskikten ska repareras till
nyskick eftersom reparationerna inte later sig utforas till annan niva an nyskick. Vidare
har han sdsom han far forstas havdat att ytskikten, &ven om de inte hade atgardats

sedan i vart fall 2001, var i nyskick.

| HD:s dom var situationen sadan att féreningen hade reparerat lagenheten efter
brandskadan och gjorde géllande att de utférda reparationerna hade lett till en hogre
standard an det skick lagenheten hade fore skadetillfallet. Féreningen hade savitt
framgar inte atagit sig att mot sarskild ersattning vidta reparationsatgarder som gick
utéver vad foreningen hade kunnat begransa sig till, och bostadsrattshavaren inte heller
fore renoveringen tillfragats om denne medgav att ersatta foreningen for den del av de

kostnader som inte skulle tackas av forsékringen.



UPPSALA TINGSRATT DOM T 1871-13
Avdelning 1 2014-06-25

HD anfor vidare foljande.

Ofta dr ldget det att en reparation inte later sig utforas till annan niva &n nyskick. En
reparation kan ocksa pa grund av arbetsméssiga eller ekonomiska forhallanden eller av
andra praktiska skél med nédvéndighet vara att utfora sa, att den innebér en forbéattrad
funktionalitet eller att béttre material kommer till anvéndning (t.ex. ersétts gamla
vitvaror med nya darfor att begagnade inte star att finna). | sadana fall leder
reparationen till att ldgenheten far en hogre standard dn vad bostadsréttshavaren har
ritt att kriva.

Att ldgenheten i vissa fall kan fa en hogre standard dn vad bostadsréttshavaren har ratt
att kriva dr emellertid en f6ljd av att den i lagen stadgade skyldigheten for foreningen
att reparera lagenheten fullgors pa det sédtt som maste ske. En ritt for foreningen att
krdva ersittning for den hogre standarden bor da i brist pa forfattningsstod vara
motiverad av tungt vigande réttspolitiska skal. Det géller dven till den del
bostadsrattshavaren har gjort en tydlig virdeméssig vinst pa reparationen |[...].

Rattspolitiskt talar den associationsréttsliga likhetsprincipen for att foreningen bor ha
en viss ratt till vinstersittning i den diskuterade situationen, men argumentet viger inte
tillrackligt tungt.

Om praktiskt sett nddvéndiga reparationsatgérder leder till en standardhdjning ér alltsa
bostadsrattshavaren inte skyldig att utge erséttning for denna.

Omstandigheterna i rattsfallet skiljer sig frdn omstandigheterna i detta mal. | rattsfallet
hade foreningen, utan att vara skyldig att géra det och utan att bostadsrattshavaren
hade godkant det, reparerat lagenheten pa ett satt som medfdrde en standardhdjning.
Darefter hade foreningen kravt bostadsrattshavaren pa ersattning for denna
standardhojning. | detta mal har Foreningen annu inte utfort nagon av de atgarder som

omfattas av tvisten.

Enligt Mans Kinnander later sig reparationerna av de aktuella ytskikten inte utforas till
annan niva an nyskick alternativt att de arbetsmassiga och ekonomiska forhallandena
samt praktiska skal i ovrigt ska anses vara sadana att de aktuella reparationerna med
nodvandighet ar att utfora sa att de innebadr att battre material kommer till anvandning.
Den bevisning Mans Kinnander aberopat talar for att det kan finnas praktiska
svarigheter eller andra svarigheter for Féreningen att utnyttja sin ratt att atgarda

ytskikten pa ett sadant satt att resultatet blir likvardigt med skicket vid skadetillfallet,
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dvs. ett begagnat skick. Detta innebar emellertid inte att Mans Kinnander har ratt att
krava ett atgardande till nyskick. Foreningens ratt i denna del paverkas enligt
tingsrattens bedémning inte av att de praktiska forhallandena eller andra forhallanden
kan visa sig vara sadana att aterstallandet kommer att innebéra en standardhdjning,
eventuellt till nyskick, for vilken Féreningen inte har ratt att fa ersattning.

Mans Kinnander har vidare pastatt att ytskikten var sa vélbevarade att de kunde
jamstéllas med ytskikt i nyskick vilket skulle innebéra att Féreningen pa den grunden
skulle vara skyldig att aterstalla ytskikten till nyskick. Mans Kinnander har
bevisbordan for att ytskikten var i sadant skick vid Foreningens ingrepp, trots den tid
som forflutit fran den senaste reparationen, vilket var i vart fall fore ar 2001. Mans

Kinnander har inte uppfyllt beviskravet.

Mans Kinnanders forstahandsyrkande kan darfor inte bifallas. Mans Kinnander har i
andra hand yrkat i enlighet med Foreningens medgivande, vilket ar det yrkande som
kan bifallas savitt avser de tvistiga punkterna i Mans Kinnanders yrkande. Ovriga

punkter ar ocksd medgivna av foreningen och ska darfor bifallas.

Tingsrattens bedémning avseende rattegangskostnader

Mans Kinnander har yrkat erséttning for rattegangskostnader med 95 300 kr, varav
95 000 kr fér ombudsarvode och 300 kr for ansokningsavgift till Kronofogdemyndig-

heten.

Foreningen har yrkat ersattning for rattegangskostnader med 123 000 kr, varav 98 400
kr fér ombudsarvode och 24 600 kr for mervardesskatt.

Foreningen har bestritt att Mans Kinnander har haft andra rattegangskostnader &n
ansokningsavgift till Kronofogdemyndigheten eftersom ombudet Lars Kinnander ar
Mans Kinnanders far. Féreningen har inte kunnat vitsorda nagot belopp avseende

arvode som skaligt i och for sig.



UPPSALA TINGSRATT DOM T 1871-13
Avdelning 1 2014-06-25

Mans Kinnander har bestritt att han inte har haft nagra ombudskostnader samt

Overlamnat till tingsratten att bedoma skaligheten av Foreningens yrkande.

Féreningen har vidare anfort foljande. Foreningen har redan i sitt forsta yttrande till
tingsratten medgivit sadan skyldighet som foljer av gallande ratt. Malets handlaggning
har i allt vasentligt, bade savitt galler skriftvaxlingen och det muntliga sasmmantradet
agnats at de tvistiga delarna som rért dels fragan om omfattningen av Foéreningens
aterstallandeskyldighet och dels fragan om edition. Sakomstandigheterna har i allt
vasentligt varit ostridiga. Lars Kinnander har under malets skriftvaxling dock fort en
omfattande rattslig dokumentation. Talan har ocksa varit otydlig och tid har behdvt
agnas at att forsta talan, vilket ocksa kravt fortydliganden i flera omgangar. Inget av
detta ska Foreningen, oavsett utgang i 6vriga delar i malet, bara kostnadsansvaret for.
Mans Kinnanders editionsyrkande har orsakat foreningen kostnader. Lagliga
forutsattningar att bifalla editionsyrkandet har saknats. Mans Kinnander ska darfor
oavsett utgangen i 6vriga delar i malet forpliktigas att ersatta Foreningen for
kostnaderna i anledning av Mans Kinnanders editionsyrkande.

Enligt 18 kap. 1 § rattegangsbalken ska part, som tappar malet, ersatta motparten hans

rattegangskostnad, om ej annat ar stadgat.

Nar malet inleddes hos kronofogdemyndigheten yrkade Mans Kinnander enligt
kronofogdemyndighetens foreldggande till Féreningen att Foreningen skulle forpliktas
att “utfora vad som efter rivningen aterstar att gora for att aterstélla lagenhetens inre i
kok och badrum, det vill séga ytskiktet déar, i utférande och material som inte &r av
samre slag an vad som var fallet fére undersoknings- och reparationsarbetenas
paborjande. Aterstallandet skall inbegripa de ledningar for el och vatten med mera som
avbrutits enligt bilaga 1. Av de handlingar Méns Kinnander gav in till

kronofogdemyndigheten framgick dock att Mans Kinnander ansag sig ha ratt att fa
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ythekladnaderna aterstallda i nyskick. Foreningen bestred anskan utan att ange

grunder for bestridandet.

Efter att malet 6verlamnats till tingsratten medgav Foreningen i sitt forsta yttrande till
tingsratten skyldighet att aterstalla ytskikten i kok respektive badrum till det skick de
var innan Foreningens undersoknings- och reparationsarbeten pabérjades vilket enligt

Foreningen var ett mycket slitet skick.

Vid en forsta muntlig forberedelse i malet, efter en omfattande skriftvaxling,
preciserade Mans Kinnander sitt yrkande till atgardande av de 27 punkter som framgar
ovan under YRKANDEN OCH INSTALLNING. Féreningen medgav vid samma
forberedelse att atgarda samtliga punkter enligt yrkandet med undantag av de sju
tvistiga punkter som malet darefter, tillsammans med en fraga om edition, har handlat
om. De punkter Féreningen medgav vid forberedelsen avsag inte aterstéallande av
ytskikt.

Tingsratten anser att Foreningens medgivande avseende Mans Kinnanders yrkanden i
punkterna 4 — 8 och 13 — 27 inte innebdr att Féreningen ska anses vara tappande part i
den delen, da Foreningen medgett yrkandet sa snart det framstallts pa ett satt som
kunnat bemdtas av Féreningen. Tingsratten delar ocksd Foreningens bedomning att
malets handlaggning i allt vasentligt dgnats at de tvistiga delarna som rort dels fragan
om omfattningen av Foreningens aterstallandeskyldighet av ytskikten och dels fragan
om ett yrkande om edition fran Mans Kinnander. Nar det géller den tvistiga
omfattningen av foreningens skyldighet att aterstalla ytskikten har tingsréatten kommit

fram till att aterstallandet aven i den delen ska ske enligt féreningens medgivande.

Vid denna utgang i malet ska Mans Kinnander ersatta Foreningen for dess

rattegangskostnad. Den yrkade ersattningen ar skalig.
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HUR MAN OVERKLAGAR se bilaga 1 (DV401)
Overklagande stallt till Svea hovratt ges in till tingsratten senast den 16 juli 2014.
Provningstillstand kravs.

Karin Goransson
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