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PARTER
KARANDE

SVARANDE
- Bostadsréttsférening- - 1 Stockholm

Domslut

1. Tinosritten faststiller att hela terrassen utanfér“ ligenhet i- Bostadsrittsférening
) e

i Stockholm med- ar uppl ostadsritt.

2. Foreningen ska till_ betala 15 866 kr jaimte rinta enligt 6 § rintelagen fran den 7 april
2010 till dess betalning sker.

3. Foreningen ska ersétta_ hennes rittegangskostnader med 350 077 kr kr, varav 218

750 kr avser ombudsarvode, jamte ranta pa beloppet fran domens datum till dess betalning sker.

BAKGRUND

I augusti 2001 tecknadeHHdﬁvarande man. ett s.k. férhandsavtal till
en bostadsrittsligenhet om 3 rum och kok med en yta pa 128.5 kvm pa med ligen-

hetsnummer 86 (’Lioenheten”) i- Bostadsrittsforening 1 Stockholm ("Férening-
en”). och Foreningen tecknade i slutet av september avtalet om upplitelse om
bostadsratt avseende Ligenheten. Till ligenheten hor en balkong och en terrass. och
flyttade in 1 ligenheten vid arsskiftet 2002/2003 H oc

aktenskap upplostes sedermera genom dktenskapsskillnad. Vid fordelningen av deras egendom overgic
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bostadsritten den 1 maj 2005 tillq
eningen framfort klagomal pa hég varme 1 Lagenheten.

och har till For-
ocC har aren

2005-2010 utfért mitningar av temperaturen i Ligenheten.

YRKANDEN M.M.

_ har yrkat att tingsritten ska

- faststilla att hela terrassen utanfor Ligenheten i Féreningen ir upplaten med bostadsritt,

- forpliktiga Féreningen att tﬂlm aterbetala 125 424 kr av redan erlagda arsavgifter
jamte rinta enligt 6 § rintelagen pa r fran den 7 april 2010 och pa 22 102 kr fran den 15
december 2010 till dess betalning sker.

Foreningen har bestritt kiromalet. Féreningen har inte vitsordat nagot belopp som skilig ersittning,
Féreningen har vitsordat riktigheten av manadsavgifters storlek som de yrkade beloppet har berdknats
pa. Rinteyrkandet har vitsordats som skiligt i och for sig;

Parterna har yrkat ersittning for rittegangskostnader.

GRUNDER OCH SAKFRAMSTALLNINGAR

Terrassen

Avtalet om upplatelse av bostadsritt till Ligenheten omfattar hela terrassen. Féreningens instillning,
att terrassens yta inte omfattas av bostadsritt. innebir att det foreligger ovisshet om bostadsrittens

omfattning. Denna ovisshet linder till forfang,

m och ”‘bodde 1en villa i Djursholm. Nérm gick 1 pension
ar orjade de leta efter en lagenhet att flytta till. De letade efter en stor lagenhet. minst 100 kvm,
och en visentlig férutsittning f6r dem var att ligenheten hade en stor terrass. skotte
inkopet av ligenheten. Han fick i ett tidigt skede vid personligt besok hos HSB information om den
aktuella ligenheten. Han fick del av presentationsmaterialet f6r ligenheten, modell av huset och ritningar
éver ligenheten. Av nimnda material framgick att till ligenheten hérde en stor takterrass. Aven av
marknadsféringsmaterialet rorande aktuell omride framgick att ligenheterna marknadsférdes med ter-

rasser som en enhet.

Efter attc_ tecknat férhandsavtal upptickte han att man placerat terrassens racke lingre

in dn vad som angavs pa ritningarna. Han begirde darfor skriftligen att HSB skulle bekrifta att hans
terrass strickte sig till i liv med fasaden och forklarade sio annars inte vara intresserad att kpa bostads-
ritten. En sddan bekriftelse limnas skriftligen av pa HSB. blev
n6jd med svaret och tecknade sedan upplatelseavtal.

Det finns dirutover ytterligare material som visar att terrassen ér en del av ligenheten och ir upplaten
med bostadsritt. Av Féreningens stadgar framgar vilket underhallsansvar bostadsrittshavaren har for
terrasser och 1 Féreningens ordningsregler finns regler ror bla. terrasserna. Vidare har

tecknat tillval angaende terrassen.

AVE marknadsforing angdende nyproduktion framoir att terrasserna dr en del av det som upplats
med bostadsritt. Samma slutsats maste man dra av jurist brev av den 12 november
2009, av vilket framgar att den terrass som bostadsratt ar utrustad med ingar i hennes
bostadsritt samt att terrassen tillhor ligenheten och omfattas av den upplatna bostadsritten. Slutligen
kan anmairkas att balkonger och terrasser har ett stort ekonomiskt virde vilket bl.a. framf6rts av Maklar-
samfundet.

Inomhustemperaturen

Inomhustemperaturen i Lagenheten har sommartid varit sa hég att den utgjort och utgér en oldgenhet
for minniskors hilsa. Ligenheten har varit delvis obeboelig och inte fullt brukbar f6r sitt dndamal. Det
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aligger Foreningen att atgirda dessa fel. Det har Féreningen inte gjort. Féreningen har inte uppfyllt sina
skyldigheter enligt 7 kap. 4 § bostadsrittslagen. Foreningen har didrmed vallat hinder och men i nyttjan-
deritten. Foreningens vallande har bestatt 1 dels att Féreningen inte utfort egenkontroll vid klagomal,
dels att Foreningen inte utfort utforlig utredning, dels att Féreningen virmt upp tilluft som strémmar
till ligenheten, dels att Foreningen inte utrett och redovisat frigan om markiser pa husets fasad, dels att
Foreningen inte gjort gillande garantiansvar mot entreprenoren, dels att Féreningen inte heller utrett
atgirder fOr att fa ned temperaturen eller vidtagit atgarder avseende temperaturen. ar
till f6ljd av ovanstiende berittigad till skilig nedsittning av drsavgiften.

Den aktuella ligenheten ligger hogst upp i huset och har stora fonster at alla viderstreck. Ligenheten
ar utsatt for solljus och det finns ingen solavskdrmning i form av andra byggnader eller trid. Ligenhetens
inomhustemperatur paverkas ocksa av temperaturen pa den tilluft som strommar in 1ligenheten. Luften
himtas in hogst upp vid husets tak och leds via ventilationskanaler ned till kéllaren och passerar en
varmevixlare. Darifran leds luften upp igen genom kanaler och till ligenheterna. Under sommartid kan
kanalerna virmas upp och det medfér en uppvirmningseffekt pa den luft som leds till ligenheterna pa
dess vig ned till killaren och upp till ligenheterna. Husets ventilationssystem ar instilld sd att en upp-
virmning av luften sommartid sker sa fort utomhustemperaturen understiger 20 © C. Detta medfor att
den kyleffekt som annars skulle kunna uppsta under svalare perioder uteblir.

Av Socialstyrelsens allmdnna rid om temperatur inomhus framgar att s.k. operativ temperatur som
sommartid varaktigt Gverstiger 26 ° C och kortvarig 28 © C utgdr olidgenhet f6r manniskors hilsa.
Operativ temperatur dr medelvirdet av lufttemperaturen och medelstralningstemperaturen frain omgiv-
ande ytor. Operativ temperatur anses ge en mer rittvisande bild av hur manniskan uppfattar inomhus-
klimatet.

q patalade for Féreningen redan ar 2003 att temperaturen var for hog i ligenheten. For-
e

ningen vidtog inga atgirder med anledning av hans klagomal.

_ och _Ukom darfor att fran och med sommaren 2005 regelbundet mata
och registrera inomhustemperaturen. Under aren 2005-2007 skedde det med vanliga termometrar och
de mitte inomhus-, tillufts- och utomhustemperatur. Féreningen fick del av resultatet av mitningarna.

Trots att temperaturen ofta 6versteg radande riktvirden gjorde Féreningen inte ndgon egen atgird eller
nagonting annat for att komma till ritta med problemet.

Fran och med sommaren 2008 och till och med sommaren 2010 métte* och
- temperaturen i ligenheten med s.k. temperaturloggar. Mitningen skedde enliot Socialstyrelsen
anvisningar. Loggarna kalibrerades. Matningarna visade hga temperaturer i ligenhet.
Foreningen fick regelbundet del av resultaten.

Sommaren 2009 liit_ ett specialistfortag, Incoord Installationskoordinator AB (Incoord),
genomféra en mitning av temperaturen i ligenheten. Mitningen genomfordes den 1 september 2009
da utomhustemperaturen endast var 18,3 © C. Trots den liga utomhustemperaturen, samt att det var
molnigt till halvklart, uppmittes lufttemperaturen till 25,88 ° C och den operativa temperaturen berik-
nades till 26,64 ° C. Tilluftens temperatur uppmattes till 23,40 grader C. Vidare gjorde Incoord en be-
démning ning av och mitningar juni-augusti 2008 och kom fram
till en medeltemperatur for junt pa 26,5° C, tor jult pa C och augusti pa 26° C samt f6r den varma
perioden 25 juli-4 augusti en medeltemperatur pa Gver 32° C.

Den 14 augusti till den 1 september 2009 gjorde Virmex Konsult AB (Virmex) pa Féreninoens beoiran
en temperaturmitning i ligenheten. Aven dessa matningar visar att temperaturen i
ligenhet 6versteg de av Socialstyrelsen rekommenderade inomhustemperaturerna.

— har fors6kt komma till ritta med virmeproblematiken genom att vidra och sitta upp

solavskarmningsgardiner.

Foreninoen dr skvldig att halla Ligenheten i gott skick. Det har Féreningen inte gjort. H

och har framfoért klagomal pa virmen alltsedan ar 2003 och begirt avhjalpande av telet.
Trots detta sa har Foreningen inte utfért nagon egenkontroll. Féreningen har forst ar 2009 gjort egna
matningar. Wirmex:s matningar visar ocksa att temperaturen varit fér hog, Inte ens efter dessa mitningar
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har Féreningen vidtagit nagra atgirder for att sinka inomhustemperaturen. Féreningens underlatenhet
att vidta utredningar och atgirder for att komma till ritta med de héga inomhustemperaturerna ar for-
sumligt.
Det dr vidare forsumligt att alltid, dven sommartid, virma upp tilluftstemperaturen till minst 20° C.
Foreningen har uppgett att husets fasad dr tunn och att utredning erfordras for att utréna maoilicheten
att montera markiser. Nagon sadan utredning har inte redovisats fér” eller

Det har dirfor inte varit mojligt f6r dem att pa egen hand se till att markiser monteras. Vidare

raver uppsittande av markiser Foreningens skriftliga tillstand.

Den aktuella fastigheten uppférdes som totalentreprenad med HSB som entreprendr och Féreningen
som bestillare. Det har dlegat Foreningen att efter klagomal fran gora gillande garanti-
ansvar gentemot entreprenoren. Det har Foreningen inte gjort, vilket ar forsumligt.

Foreningen har saledes varit forsumlig nir den inte vidtagit atgarder for att komma till ritta med de
héga inomhustemperaturerna. Av den klimatsimulering som Incoord utfort framgar vilka atgirder som
kan bli aktuella f6r att komma till ritta med problemet.

De héga inomhustemperaturerna har inneburit hinder och men fér_ 1 hennes nyttjande

av ligenheten. Hon har inte som egenféretagare kunnat arbeta hemma sommartid 1 den utstrickning
som hon 6nskat. De hoga temperaturerna har kvarstatt dven nattetid och har inneburit oldgenhet for

halsa.

F ir berittigad till nedsittning av arsavgiften med 100 procent under méinaderna juni,
jult och augusti tran och med ar 2005 till och med ar 2010.

Foreningen
Terrassen

Upplatelseavtalet reglerar vad som dr upplatet med bostadsritt. Terrassen omfattas inte av avtalet och
terrassen dr inte upplaten med bostadsritt.

Enligt det aktuella upplatelseavtalet framgar vem bostadsritten 4dr upplaten till och vad bostadsritten
omfattar, namligen en ligenhet om 3 rum och kok med en yta om 128,5 kvm. Terrassen dr inte omnamnd
och i angiven yta dr terrassens yta inte inrdknad. Vid punkten 3 i avtalet ska 6vriga utrymmen som
upplats med bostadsritt antecknas. Det utrymmet i upplatelseavtalet dr tomt. Dir har det inte antecknats
nagot annat utrymme. Det har man gjort just pa grund av att det inte ska uppkomma ndgra tveksamheter
vad som dr upplaten med bostadsritt. Av upplatelseavtalet framgar saledes inte att takterrassen dr upp-
laten med bostadsritt. Inte heller framgar av forkopsavtalet att terrassen skulle vara upplaten med bo-
stadsritt.

Av bofaktaritningen 6ver den aktuella ligenheten, som anviandes vid marknadsféringen, framgar att
takterrassen hor till ligenheten och att den ska nyttjas gemensamt med ligenheten. Diremot ar den inte
upplaten med bostadsritt. Ritningen hor dock inte till upplatelseavtalet. Av upplatelseavtalet framgiar
att utover avtalet giller bostadsrittsforeningens stadgar samt viss lagstiftning. Det fanns inga bilagor till
avtalet. Det dr uppldtelseavtalet som utgdr underlag f6r vad som avtalats mellan parterna och av det
framgar inte att takterrassen dr upplaten med bostadsritt.

Marknadsforingsmaterial och broschyrer m.m. som talar om licenhet med terrass medfor inte att takter-
rassen upplatits med bostadsritt. Inte heller 6vrig av aberopad bevisning visar att ter-
rassen 4r upplaten med bostadsratt.

H har ritt att nyttja hela terrassen. Pi ena sidan terrassen finns en dorr frin trapphuset.
oreningen har ritt att via denna dorr betrida terrassen for att via en stege komma upp pa taket for
underhallsarbeten m.m. Det dr den enda vigen upp till taket for Foreningen. Foreningen har dock inte

ritt att vistas pa hela terrassen eller att betrdda den f6r annat dn att komma upp pa taket med anledning
av sitt fastighetsigaransvar.
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Foreningen anser att terrassen hor till och ska nyttjas tillsammans med * bostadsritt

men att terrassen inte dr upplaten med bostadsritt. Inte heller ligenheternas balkonger ar upplatna med
bostadsritt. I stadgarna har man uttryckt att ligenheterna dr utrustade med balkonger och altaner. Detta
uttryckssatt skiljer sig frain det som anvinds nir utrymmen dr upplatna med bostadsritt da detta uttrycks

att utrymmena ingar i upplatelsen. Om takterrasser skulle vara upplatna med bostadsritt skulle under-
hallsansvaret 6verga till bostadsrittshavaren. Vidare maste ligenheternas andelstal riknas om.

Eftersom terrasserna foljer nyttjandet av ligenheten sa tillkommer virdet av terrassen den som har la-
genheten med bostadsritt.

Inomhustemperaturen

Hinder eller men har inte uppstatt i bostadsritten. Féreningen har inte heller eftersatt sin reparations-
skyldighet. I vart fall har hinder eller men inte uppstatt genom Foreningens véllande.

Milj6- och hilsonimnden limnade 1 beslut 1 oktober 2007 F klagomal pa inomhustem-

peraturen utan dteird. Milj6- och hilsoskyddsnamnden, som fore beslutet tagit del av
och mitningar frin aren 2005-2007, gjorde bedémningen att 6verskridandet av tem-
peraturen var tillfalligt.

Socialstyrelsens allmédnna rid om temperatur inomhus ir endast rekommendationer och giller inte vid
extrema viderférhallanden.

Foreningen vitsordar att det periodvis uppmitts hoga temperaturvirden i
De héga virdena beror pd att utomhustemperaturen varit hog, att inte vadrat tillrickligt
samt att ligenheten har stora och minga fénster med solinslapp. Lagenheten ar vidare beligen hogst

upp 1 huset vilket innebér uppvirmning av tak och platviggar vilket ocksa héjer inomhustemperaturen.

ligenhet.

Tilluften paverkar ligenhetens temperatur i mycket mindre utstrackning dn solinslippet. Vidare maste
beaktas att tilluftstemperaturen sommartid normalt varit instilld pa 18 eller 20 © C. Husets ventilations-
system saknar kylmojlighet.

Trots att Milj6- och hilsoskyddsndmnden ansao att temperaturen inte utgjorde nagon oligenhet for
minniskors hilsa har Féreningen efter klagomal gatt vidare for att finna orsaken till
problemet. Ventilationen har undersckts och godkand ventilationsbesiktning, OVK, féreligger. Byggnaden
och installationer dr uppforda enligt gillande byggregler och byggnaden har godkints vid slutbesiktning,
Det foreligger ocksa en godkind garantibesiktning, Foreningen har dirutéver bestillt kompletterande
utredningar. Wirmex har sommaren 2009 mitt temperaturen och direfter under vintern gjort virmefo-
tografering. Av Warmex:s rapport framgar att det inte finns nagra brister pa byggnadsskalet. Foreninoen
hade avsett att lata gora dessa matningar redan sommaren 2008 men fick besked frin m
att det inte passade eftersom han ochmmte skulle befinna sig i ligenheten. Vidare har
ar 2010 en sirskild besiktning utférts av BC-Provide AB VVS-teknik (BC-Provide). Aven av den besikt-
ningen framgar att nagra byggnadstekniska fel inte foreligger.

Av de utredningar som tagits fram framgar att temperaturen kan sinkas genom utvindigt solskydd t.ex
markiser. Vidar har framgatt att det dr viktigt att vidring sker. Socialstyrelsens riktvirden skulle enligt
Foreningens bedémnine inte ha 6verskridits om vidring skett 1 stérre omfattning samt om markiser
satts upp. Det ir ansvar att vadra i1 erforderlig utstrickning. sitta upp markis eller ut-
viandig solavskirmning, Foreningen har redan ar 2007 6versint ritningar till utvisande
hur markiser kan uppforas. Det krivs utvandig solavskirmning och det ar inte tillrackligt med invindiga
solavskirmningsgardiner.

Foreningen har inte varit forsumlig,

Yrkad ersittning om 100 procent nedsittning av arsavgiften under perioden juniaugusti ir inte skilig
da ligenheten inte varit obeboelig. Ligenheten har kunnat nyttjats under dessa perioder och varit fullt
brukbar f6r indamalet. Vidare har Socialstyrelsens riktvarden inte 6verskridits varje dag.
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Domskal
Pi begiran har f6rhor under sanningsforsikran hallits med henne samt vittnesférhor
me och med_ som utfort Incoords mitningar samt en klimatsimulering,

Aven pa Féreningens begiran har hérts under sanningsforsikran. Pa Féreningens be-
giran har vittnesforhor hallits me orbundsjurist pi HSB och med- tidigare ord-

forande i Féreningen.

P’SLH och Foreningens begiran har vittnesforhor hallits med“ som
har inkommit med ett sakkunnigutlatande angiende de héga inomhustemoeraturerna 1 Lagenheten, med

som utfért Virmex:s undersékningar och med som utfért BC-
rovides undersokning.

Parterna har aberopat skriftlig bevisning.
Terrassen
Har terrassen upplitits med bostadsritt?

Upplitelse av ligenhet med bostadsritt regleras i bostadsrittslagen. En sadan upplatelse ir enligt 1 kap.
4 § nimnda lag utan tidsbegrinsning och far endast avse hus eller del av hus samt i vissa fall mark. Enligt
4 kap. 5 § bostadsrittslagen ska upplatelsen ske skriftligen och i upplatelseavtalet ska bl.a. den ligenhet
som upplatelsen avser anges.

Objektet for en bostadsrittsupplatelse dr siledes en ligenhet. I malet 4r ostridigt att tﬂl“
bostadsrittsligenhet hor en takterrass och att hon har exklusiv ritt att nyttja hela terrassen. Det ar vidare
utrett att terrassen inte omnamns i upplatelseavtalet.

Foreningen har inte kunnat specificera vilken typ av nyttjanderitt som skulle gilla fOr terrassen. !

har anfért bla. att nyttjanderitten foljer ligenheten och uppkommer i samband med tecknandet
av bostadsritten, att det inte finns nagon tidsbegrinsning for nyttjandet utan ritten giller sa linge som
ligenheten dr upplaten med bostadsritt, att terrassens nyttjande dr skyddad av reglerna i bostadsrittslagen,
bla. 9 kap. 16 § 1 st. 2, och att den uppkomna nyttjanderitten inte dr reglerad i lagstiftningen. Féreningen
har ocksa som skil for att det dr friga om en sadan nyttjanderitt anfort att underhéllsansvaret dé blir
lindrigare f6r bostadsrittshavaren.

Terrassen dr 1 och for sig inte omniamnd i upplitelseavtalet. Den édr dock férbunden med ligenheten
och foljer ligenhetens nyttjande. Terrassens disponeras - dven om Foéreningen har ritt att betrida terrassen
tor att komma upp pa taket - uteslutande av sasom bostadsrittshavare. Terrassen har
ett sadant samband med ldgenheten att den maste anses vara en del av ligenheten och diarmed ocksa
omfattas av bostadsritten. Terrassen maste saledes anses upplaten med bostadsritt. Vad Foreningen
anfort om underhillsansvar eller andelstal medfor ingen annan bedémning, talan ska
1 denna del bifallas.

Inomhustemperaturen

Enligt 7 kap. 4 § bostadsrittslagen ir en forening sedan tilltride skett skyldig att halla ligenheten i gott
skick, 1 den man ansvaret inte avilar bostadsrittshavaren. Om foreningen asidositter sin reparationsskyl-
dighet eller om det pa nagot annat sitt uppstar hinder och men i nyttjanderitten genom foreningens
vallande har bostadsrittshavaren de rittigheter som anges i 7 kap. 2 § bostadsrittslagen, bl.a ritt till
nedsittning av arsavgiften.

* har gjort gillande att inomhustemperaturen i ligenheten varit sa hog att den utgiort
C

n olacenhet for minniskors hilsa och att det alegat Féreningen att atgirda temperaturproblemen.

har vidare gjort gillande att eftersom Féreningen inte uppfyllt sitt atagande i detta hinseende
ar det uppstatt hinder och men i hennes nyttjanderitt genom Féreningens vallande och att hon dérfor
har ritt till skilig nedsittning av arsavgiften.

Har temperaturen varit for hig i Ldgenheten?
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har pastatt att temperaturen i Ligenheten sommartid varit sa hog att den utgjort en
olagenhet for manniskors halsa. — och har berittat att temperaturen i
ligenheten varit mycket hog under somrarna anda sedan inflyttning ar 2003. har anga-
ende inomhusklimatet berittat bl.a. féljande. Klimatet i ligenheten kan likstallas vid ett vaxthus under
somrarna. Den hoga virmen finns i hela ligenheten och forflyttar sig efter solen under dagen. Nar hon
kommer hem ar hon tvungen att ta av sig kliderna och 6ppna dorrar och fonster sa att det blir korsdrag,
Hon 6ppnar alla fénster som dr Sppningsbara och nibara f6r henne. Dock kan hon inte ha terrassdorren
helt 6ppen pd grund av att utomstiaende personer har nyckel till dérren i trapphuset som leder till terrassen.
Hon vidrar siledes ndr hon bor i ligenheten och nir hon ir borta har hon fénstren 6ppnade pa vid-
ringslige. Hon har heltickande gardiner i soviummen som alltid 4r férdragna. I vardagsrummet och
galleriet har hon sammanlagt 12 vader solavskirmningsgardiner. Hon maste ticka méblerna med
handdukar sa att de inte f6rstors av svett. Hon har en flikt. Av virmen far hon huvudvirk och nir
temperaturen dr Gver 27° C blir hon illamédende. Hon har svért att sova. Det har hint att hon varit
tvungen att atervinda till sitt arbete fOr att slutféra ett arbete som hon tinkt géra hemma.

“ har berittat att han redan ar 2003 framférde klagomalet pa den hoga virmen till For-
e

ningen. Nar Foreningen inte vidtog nigra atgirder boérjade han och mita temperaturen
i Ligenheten med vanlig termometer ar 2005 och fortsatte med liknande matningar under 2006 och
2007. har berittat att han placerade termometrarna pa ej solbelysta stillen i ligenheten
och pa de avstand fran golv och vigg som Socialstyrelsen anvisade. Av resultaten framgir att inomhus-
temperaturen varierade mellan 23 till 31° C.

Under aren 2008 till 2010 maitte temperaturen med temperatur-
loggar. Temperaturloggarna kalibrerades oc ar berattat att han vid loggarnas placering
foljde Socialstyrelsens anvisningar. Av mitresultaten tramgar att temperaturen i Ligenheten varit hog
under sommarmanaderna och under linga perioder 6verstigit 26° C.

! har bedomt att de loggar somH ochH lacerat ut varit riktigt
utplacerade och att mitresultaten dr riktiga. Foreningen har inte bestritt att de avp_ och
m gjorda mitningarna utforts sa bra det kunnat. Det finns enligt tingsrattens mening inte
s

al att betvivla riktigheten av mitresultaten. Att temperaturen varit hog framgar ocksa av Virmex:s
och Incoords mitningar. Det dr saledes utrett i malet att temperaturen i Ligenheten varit hog under
sommarmanaderna.

Har temperaturen i ligenheten overskridit Socialstyrelsens riktvarden?

Av Socialstyrelsens allmidnna rdd om temperatur inomhus (SOSFS 2005:15) anges som riktvirden att
den operativa temperaturen, dvs. medelvirdet av lufttemperaturen och medelstralningstemperaturen
frin omgivande ytor, varaktigt pa sommaren inte bor 6verstiga 26° C och kortvarigt 28° C. Raden giller
inte vid extrema vaderférhallanden.

— mitningar avser lufttemperatur. Det gor aven Virmex:s mat-
ningar. har uppgett att den operativa temperaturen i allmédnhet overstiger lufttemperaturen
och att den operativa temperaturen under de férhéllanden som radde i Lioenheten kan ha varit upp till

fem grader hogre in lufttemperaturen. Aven och har uppgett att
den operativa temperaturen 1 Ligenheten borde ha overstigit lufttemperaturen.

m och _ mitningar av temperaturen aren 2005-2007 har avsett ett for-
allandevis tatal dagar. De temperaturer som uppmitts dren 2005 och 2006 har 6verskridit 26° men
inte de fran ar 2007. Det finns ocksa mitningar som uppger temperaturer 6verstigande 28° C. Vad avser
aren 2008-2010 framgar av samtliga mitningar som presenterats i malet att lufttemperaturen vid ett stort
antal tillfillen 6verstigit 26° C och dven 28° C. q har utifrin och
mitninoar bedomt att den operativa perioden t6r den varma perioden 25 juli- 4 augustt 2008

var minst 53° C. har vidare uppgett att enligt hans bedémning har den operativa temperaturen
inomhus sommaren varaktigt 6verstigit 26° C.

F utférde Incoords mitning den 1 september 2009 vilken avser den operativa temperaturen.
1d matningstillfallet var utetemperaturen 18,3° C och det raidde molnigt till halvklart vider. Resultaten
frin matningen blev 26,64° C.

Materialet kan vara skyddat av upphovstritt. 7
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Vid en sammantagen bedémning av anférda omstindigheter finner tingsritten utrett att temperaturen
i Ldgenheten sommartid 6verskridit Socialstyrelsens riktvirden for de i malet aktuella aren. Overskridandet
har skett trots att det inte ratt extrema viderforhallanden.

Innebir den hoga inombustemperaturen hinder och men i nyttianderdtten?

Savil de hoga temperaturerna i sig som uppmitts i Ligenheten samt” uppgifter om
inomhusklimatet framgar att de héga temperaturerna inneburit hinder och men 1 hennes nyttjanderitt.
Har Foreningen varit vallande?

For attF ska fa ritt till nedsittning av arsavgiften krivs att Féreningen enligt bestimmelsen

17 kap ostadsrattslagen har varit villande till de hinder och men som foreligger i nyttjanderitten.

Den frimsta orsaken till den hoga temperaturen har av _ och -
uppgetts vara ligenhetens for solinstralning utsatta lage hogst upp 1 en tastighet med fran

onster at alla hall och inga skuggande partier fran andra hus eller trid.

har berittat att hon vidrar sa mycket som dr méjligt och att hon har avskirmningsgar-

iner nomhus. Det finns inte anledning att betvivla hennes uppgifter. maste anses ha

gjort allt som kan ankomma pa henne for att fa ner virmen i ligenheten. Enligt tingsrattens mening kan

det inte ankomma pa henne att sitta upp fasta installationer pa byggnaden eller installera kylanliggning

nir det, som i detta fall, syftar till att fa ned inomhustemperaturen under Socialstyrelsens riktvirden for
bedémning av oligenhet f6r manniskors halsa.

Problemen med inomhustemperaturen har funnits dnda sedan ar 2003 enligt_ och
H Av utredningen i malet 4r dock klarlagt att byggnaden och dess installationer ar uppforda
e

nligt gallande byggregler och att byggnaden har godkints vid slutbesiktning, Det dr vidare klarlagt att
det finns en godkind garantibesiktning och godkind ventilationskontroll, OVK. Det dr i malet inte visat
att Féreningen varit f6rsumlig ndr det giller garantiansvaret.

Foreningen kan diremot anses som férsumlig om den, trots upprepade klagomal och mitningar av in-
omhustemperaturen, inte acerat for att komma till ritta med problemen med inomhustemperaturen.
Det dr i malet utrett attH och — framfort klagomal pa temperaturen i La-
genheten alltsedan ar 2003 samt att de utfort en rad matningar av temperaturen samt dven regelbundet
underrittat Féreningen om resultaten. Matningarna for aren 2005-2007 avsie emellertid endast ett fatal
dagar. Milj6- och hilsoskyddsnimnden har den 16 oktober 2007 limnat klagomal pa
inomhustemperaturen utan atgird och gjort bedémningen att Gverskridandet var tillfalligt. Féreningen
maste ha kunnat f6rlita sig pa Milj6- och hilsoskyddsnimndens besked att Ligenhetens inomhustempe-
ratur inte utgjorde olidgenhet f6r minniskors hilsa. Det kan ddrfor inte ha dlegat Féreningen att vid den
tidpunkten foreta nagra ytterligare atgirder. Med hinsyn hirtill kan Féreningen fram till tidpunkten for
Milio- och hilsoskyddsnimndens beslut inte anses ha vallat de hinder och men som uppstitt i
nyttjanderatt. kan till £6ljd hirav inte fi nedsittning av avgiften for tiden

ore detta beslut.

Fran och med sommaren 2008 fick Foéreningen del av_ ochm tempe-
raturloggar. Av dessa framgick tydligt att temperaturen under langa perioder var allt tor hog 1 Lagenheten
och att 6verskridandet inte bara var tillfalligt. Vid sidant forhéllande har det dlegat Féreningen att vidta
atgirder for att ta itu med virmeproblemen. Aven om Féreningen anlitat Virmex f6r mitningar kan
det inte anses tillrickligt eftersom Foreninoen inte vidtagit naora av de dtedrder som foreslagits av savil
Virmex som Incoord. och har samtliga uppgett att
man i forsta hand kan komma till ratta med de hoga temperaturerna genom uppsattning av utvandigt

solskydd, t.ex markiser eller fénsterfilm.

Yttetligare en paverkan pa temperaturen i ligenheten har skett av tilluftstemperaturen. Aven om For-
eningen satt virmevixlaren pd 18 alt. 20° C sd har systemet, ostridigt, inneburit att tilluften virmts upp
nir utomhustemperaturen understigit nimnda temperaturer. Av utredningen i malet har framkommit
att tilluftstemperaturen visserligen har en marginell effekt pa virmen i ligenheten. har dock
uppgett att tilluftstemperaturen kan ha viss betydelse nattetid eftersom nattens kyla da inte far paverkan

Materialet kan vara skyddat av upphovstritt. 8
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pa temperaturen i Lﬁgenhetenm har berittat att det med nagra enkla handgrepp gar
att stalla in virmevaxlaren pa ”frikyla™ eller "nattkyla” vilket skulle innebdra att temperaturen pa tilluften

nattetid skulle sankas.

Foreningen har trots klagomal, mitningar och andra utredningar inte vidtagit nagra atgirder alls fOr att

komma till ritta med virmeproblemen i ligenhet. Foreningen far dirfor anses ha
vallat de hinder och men som uppstatt i nyttjanderitt avseende tiden fr o m sommaren
2008. har bott i ligenheten sommartid. Ligenheten har sdledes inte varit obeboelig.

ar dock anses ha ritt till skilig nedsittning med 25 procent av arsavgiften for tiden
maj-junt aren 2008-2010. Ms talan i denna del ska séledes bifallas pa s sitt att Féreningen
till henne ska aterbetala 1 f.

Rdittegangskostnader

W har yrkat ersittning for rittegangskostnader med sammanlagt 428 827 kr 50 6re, varav
r avser ombudsarvode. Av det yrkade beloppet f6r ombudsarvode hinfor sig 187 500 kr till

faststillelsetalan och 125 000 kr till yrkandet om nedsittning av drsavgift. Tingsritten anser att den yrkade
ersittningen for faststillelsetalan inte 4r skilig med hdnsyn till malets art och omfattning i den delen.
Skilig ersittning i den delen bedéms till 125 000 kr. I 6vrigt 4r det yrkade beloppet skiligt.

m har vunnit bifall till sitt faststéllelseyrkande och delvis till yrkandet om nedsittning,
on har dock inte fatt bifall till yrkandet om nedsittning f6r dren 2005-2007 och hon har inte fatt fullt

bifall vad avser nedsittningens storlek for aren 2008-2010. F bér dirfor 1 den del som
ror nedsittningen erhalla en med hinsyn till malets utgang jamkad ersattning for rittegangskostnader
vad avser ombudsarvodet. Jimkningen bor géras med omkring en fjardedel. Det bor inte ske nagon
jaimkning vad giller kostnaderna for utligg, som efter rittelse av felrikning uppgar till 131 327,50.

Med hinsyn till det anférda ska Féreningen siledes forpliktas utge ersittning till _ med
sammanlagt 350 077 kr (125 000 + 93 750 + 131 327,50).
Karin Moberg

Gustaf Lindstedt
Therese Englund

SVEA HOVRATT
Avdelning 01, Rotel 0113

DOM
2012-10-16 Stockholm

Mal nr T 8470-11

OVERKLAGAT AVGORANDE
Stockholms tingsritts dom 2011-09-20 i mal T 4668-10

KLAGANDE

- Bostadsréttsférening- - 1 Stockholm

MOTPART

SAKEN

Faststallelsetalan och fordran

Domslut
1. Hovritten dndrar tingsrittens dom pa s sitt att hovritten
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ogﬂlar_ faststillelsetalan,

b)  bestimmer att det belopp som- Bostadsréittsférening_ 1 Stockholm ska
betala till ska uppga till 10 577 kr jaimte ranta enligt rantelagen (1975:635)
frin den 7 apri till dess betalning sker, och

BostadsréittsféreningF 1 Stockholm frin att ersﬁtta!
or hennes rittegangskostnader vid tingsriatten och bestimmer att vardera parten

ska sta tor sina rittegangskostnader vid tingsritten.

2. Vardera parten ska sta for sina rittegangskostnader i hovritten.

YRKANDEN

Bostadsréttsférening* - 1 Stockholm (Féreningen) har yrkat att hovritten ska
talan vid tinosratten. Foreningen har vidare yrkat att hovritten ska upphiva
Foreningens sky etatt ersitta rittegangskostnader vid tingsritten och yrkat ersitt-
ning for sina rittegangskostnader vid tingsratten. Om hovritten skulle faststilla tinosrittens dom har
Foreningen yrkat att hovritten sitter ned Féreningens skyldighet att ersitta rittegangs-
kostnader avseende frigan om nedsittning av arsavgiften.

_ har motsatt sig dndring,

Parterna har yrkat ersittning fOr sina rittegangskostnader i hovritten. De har éverlimnat till hovritten
att bedéma skiligheten av kostnaderna.

Domskal

Parterna har dberopat samma omstindigheter och samma bevisning som vid tingsritten.

Fragan om takterrassen dr upplaten med bostadsritt

Bevisbordan for att takterrassen dr upplaten med bostadsritt ligger pé* Det ankommer

alltsa pa henne att visa att avtalet mellan_ och Foreningen hade den inneborden att
takterrassen var upplaten med bostadsritt.

Enligt 4 kap. 5 § bostadsrittslagen (1991:614) ska upplatelse av en ligenhet med bostadsritt ske skriftligen
och den ligenhet som omfattas av upplatelsen ska anges i avtalet.

Av avtalet om upplatelse mellan Foéreningen och* framgar att upplatelsen avsag bostad
unkten

om 1285 kvadratmeter och att utrymmet under p vriga utrymmen som upplits med bostads-
ritt:” limnats tomt.

Under punkten 1 i avtalet om upplatelse av bostadsritt framgar att Foreningens stadgar ir en del av
avtalet. I stadgarna, § 30, finns bestimmelser om bl.a. det ansvar som bostadsrittshavare har i férhallande
till utrymmen som ingar i upplatelsen respektive utrymmen som ligenheten utrustats med.

_ har uppgivit att han utgick fran att terrassen ingick i upplatelsen av bostadsritten men
a

tt han inte narmare studerade avtalet i detta hinseende och att den fragan inte behandlades i férhand-
lingarna mellan honom och siljaren.

Hovritten konstaterar att avtalet i denna del ar klart och tydligt och att det inte av Féreningens stadgar
gar att utldsa att takterassen dr upplaten med bostadsritt. Att vissa tillval skett avseende takterrassen
medf6r ingen annan bedéomning,

Det 6vriga materialet och férhéren med“ och* som har aberopats till
stod for att takterrassen ingick i upplatelsen av bostadsratten, ger ingen ledning kring avtalsinnehallet

utan ir nirmast att betrakta som information kring beskrivningen av objektet och dess tillhérande ut-
rymmen infér forsiljningen.
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Enbart det férhillandet att terrassen har ett nira samband med ligenheten, kan enligt hovrittens mening
inte leda till slutsatsen att den ocksd omfattas av bostadsrittsupplatelsen.

Sammanfattningsvis anser hovritten att inte kan anses ha visat att takterrassen ér
upplaten med bostadsritt. talan 1 denna del ska dirfor ogillas och tingsrittens dom

dndras i den delen.
Fragan om nedsittning av arsavgift

har anfort att Féreningen varit forsumlig ndr den inte vidtagit dtgirder for att fa ned
temperaturerna 1 hennes ligenhet under aren 2008-2010 och att hon darfor ska ha ritt till 25 % nedsittning
av drsavgiften for juni, juli och augusti under dessa ar i enlighet med tingsrittens dom.

Ansvaret for att visa pa denna férsumlighet hos Féreningen ligger pé’t_

Riittslig reglering m.m.

7 kap. 4 § bostadsrittslagen (1991:614) foreskriver att féreningen ska halla ligenhet, hus och mark i gott
skick om inte ansvaret enligt 12 § samma kapitel vilar pa bostadsrittshavaren. Genom en hinvisning till
2 § samma kapitel framgar att nedsittning av arsavgiften kan bli aktuell om hinder eller men i nyttjande-
ritten uppstar genom foreningens vallande.

126 kap. 19 § miljobalken (1998:808) anges att den som bedriver verksamhet eller vidtar dtgirder som
kan befaras medféra oligenheter f6r minniskors hilsa eller paverka miljon fortlopande ska planera och
kontrollera verksamheten for att motverka eller férebygga sadana verkningar. Av 9 kap. 3 § samma balk
framgar att med oldgenhet fo6r méinniskors hilsa avses storning som enligt medicinsk eller hygienisk
bedémning kan paverka hilsan menligt och som inte 4r ringa eller helt tillfallig. Att en bostad sirskilt
ska ge betryggande skydd mot bl.a. virme framgar av 33 § férordningen (1998:899) om miljofarlig
verksamhet och hilsoskydd.

Socialstyrelsens allminna rid om temperatur inomhus, SOSFS 2005:15, och Socialstyrelsens handbok

t6r handliggning av temperaturer inomhus dr de nirmare normer som finns pa omradet f6r inomhus-
temperaturer. I handboken anges bl.a. att regleringen i miljébalken innebir att verksamhetsutévaren ér
skyldig att dels gora de undersékningar av verksamheten som behdvs, dels atgirda eventuella brister.

Ar socialstyrelsens allminna rid och handbok tillimpliga normer i detta fall?

Av socialstyrelsens allmédnna rad framgar att raden omfattar bl.a. bostadsutrymmen och att fysisk eller
juridisk person som driver verksambhet, t.ex. fastighetsdgare, dr att betrakta som verksamhetsutévare i
miljobalkens mening; I socialstyrelsens handbok anges att bl.a. styrelser i bostadrittsforeningar har

denna roll. Det ir saledes klart att? ligenhet 1 och for sig omfattas av dessa rad och att
Féreningen och dess styrelse saisom verksamhetsutovare har haft ett ansvar f6r inomhusmiljon.
Socialstyrelsens allminna rad giller emellertid inte vid extrema vaderforhallanden. Foreningen har gjort

oillande att det har forelegat extrema vaderforhallanden under de perioder som omfattas av
talan i malet.

Av socialstyrelsens handbok framgar att fraigor om extrema viderférhallanden, liksom vad som ska be-
traktas som langvarigt och kortvarigt, maste beddomas av miljénimnden, men att visst stod kan fas fran
SMHI:s definition av virmebdlja som en sammanhingande period av dygn da temperaturen nigon gang
under dygnet Overstiger 25 grader samt av att Arbetsmiljéverket betraktar ca en vecka som kortvarig
virmebolja.

Uttalandet i handboken om att det i f6rsta hand 4r miljénimnden som ska bedéma om det forelegat
extrema vaderforhallanden ar naturligt eftersom det dr miljiondmndens uppgift att folja upp verksamhets-
utévarens utredning och besluta om eventuella atgirder. Vid provningen av Foremngens invindning
om extrema viderférhallanden anser dock hovritten att det finns skil att utga fran de definitioner som
anges i handboken.
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Av de temperaturlistor och uppgifter fran SMHI som H aberopat far det anses framga
att dygnstemperaturen inte langvarigt 6verstigit 25 grader. Foreningen har dirfor inte styrkt sitt pastaende

att det forelegat extrema viderférhallanden under 1 malet aktuella perioder, som skulle féranleda att de
allminna raden inte 4r tillimpliga.

Foreningen har dven gjort gillande att de allminna raden inte bor tillimpas pa denna typ av ligenheter
med manga och stora fénster utan utvindig solavskirmning;

Det framgar varken av socialstyrelsens allmédnna rad eller handbok att solinstralning ska skidrmas av infor
mitning enligt tabell 2 i de allmdnna raden. Den omstindigheten att ligenheten varit placerad hégst upp
1 huset och varit férsedd med stora fonster kan inte heller i sig medféra att inomhusklimatet i ligenheten
inte ska bedomas enligt samma regler som giller f6r andra ligenheter.

Sammanfattningsvis kommer hovritten till den slutsatsen att de allminna raden ir normgivande for
bedémningen av inomhusklimatet i ligenhet rérande de 1 malet aktuella perioderna.

Har temperaturerna i _ lagenbet varit for higa under juni-angusti 2008-2010 i forhallande till riktlin-

Jerna?

Hovritten ansluter sig till de beddmningar som tingsritten har gjort vad giller denna fraga. Det ir alltsa
utrett att temperaturerna varit for hoga i férhallande till de normer som ir vigledande pa omradet.

Har temperaturerna utgjort ett hinder eller men i nyttjanderdtten?

Da temperaturerna har 6verskridit de riktlinier som foljer av socialstyrelsens allminna rad om temperatur
inomhus, och med beaktande av” uppgifter om inomhusklimatets effekter, anser
hovritten att hinder och men i nyttjanderatten har uppstatt.

Har Foreningen varit vallande genom att inte vidta dtgdrder for att fi ned temperaturerna i ligenbeten?

Ar 2008

Under hésten 2007 fick Foreningen ett beslut fran Stockholms stads Milj6- och hilsoskyddsnamnd i
vilket klagomal rorande inomhustemperaturen limnades utan bifall. Hovritten delar
tingsrattens uppfattnine att Féreningen maste ha kunnat férlita sig pa Miljo- och halsoskyddsnamndens
besked att inomhustemperatur inte utgjorde en oligenhet f6r mianniskors hilsa. Detta
giller dock endast under torutsittning att Féreningen inte fitt information som kunde tala f6r en annan
bedémning av inomhustemperaturen dn den som Milj6- och hilsoskyddsnimnden gjort.

Av utredningen frameir att Féreningen under sommaren 2008 férsokte fa till staind mitningar av tem-
peraturen i ligenhet men att dessa av olika anledningar aldrig utférdes samt att
under denna pertod utfért mitningar med s.k. temperaturloggar. Av upp-
gifter, vilka det inte finns anledning att ifragasitta, framgar att han vidarebefordrat resultaten av matning-
arna till Féreningen.

Foreningen har bestritt att den fatt del av mitresultaten under sommaren 2008. Avm
uppgifter framgar inte om han vidarebefordrade mitresultaten I6pande under sommaren cller etter
avslutad mitning, Mitresultaten f6r sommaren 2008 kan saledes ha blivit kinda f6r Féreningen forst
efter sommaren 2008. Under sidana omstindigheter dr det inte visat att Féreningen varit forsumlig i
torhallande till temperaturerna under sommaren 2008.

Aren 2009-2010

Vid bedémninoen av Foreningens ansvar rérande sommarmanaderna 2009-2010 anser hovritten att
det aVF uppgifter framgatt att Féreningen i vart fall f6re sommaren 2009 fatt del av
resultatet tran den matning som han gjort under sommaren 2008.

Foreningen har dven gjort gillande att temperaturen i ligenheten inte skulle ha 6verstigit riktvirdena
vid ett korrekt nyttjande av ligenheten, d.v.s. om markiser eller andra utvindiga solavskdrmare hade
monterats samt om erforderlig vidring skett.
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AVH uppgifter, som hovritten inte finner skal att ifragasitta, framgar att hon regelbundet

har vadrat genom kortvarigt korsdrag samt att hon, dven vid lingre bortovaro, Sppnat Sppningsbara
fonster till vadringslige.

Hovritten delar tingsrittens uppfattning att det inte kan ankomma pé_ att sitta upp

markiser eller att vidra i storre omfattning dn vad hon har gjort.

Hovritten anser att det forhallandet att Féreningen trots klacomal och mitningar inte vidtog nagra at-

girder for att komma till ritta med virmeproblemen i ligenhet, innebir att Féreningen
inte uppfyllt de krav som féljer av regleringen i 26 kap. miliobalken och att Féreningen dirfor far
anses ha vallat de hinder och men som uppstatt i nyttjanderitt.

Ska drsaygiften sdttas ned under aktuell period?

Vad som férekommit i hovritten ger inte anledning till en annan bedémning dn den som tingsritten
gjort betriffande nedsittningen for aren 2009-2010. Tingsrittens dom ska darfor faststillas vad oiller
nedsittningen av arsavgiften for dessa ar. I den del nedsittningen avser ar 2008 ska

yrkande ogillas och tingsrittens dom dirmed dndras.

Rittegangskostnader

Parterna har 6msom vunnit 6msom férlorat malet i principfragorna i hovritten. Det féreligger darfor
skl att bestimma att vardera parten ska st fOr sina rittegangskostnader i bada instanser.

I avgorandet har deltagit hovrittsraden Monica Kimpe, Olof Simonsson, referent, och Marianne
Lishajko samt tf. hovrittsassessorn Evelina Englund. Avgorandet ir enhalligt.
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