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Overklagande av foreliggande att utreda
isolering och diffusionssparr for bostad pa
Rorstrandsgatan 8, Stockholms kommun;
Yttrande till mark- och miljodomstolen i mal
M 2174-15

Forvaltningens forslag till beslut

1. Yrka att mark- och miljddomstolen avslar 6verklagandet och
faststéller miljo- och hélsoskyddsndmndens beslut.

2. Aberopa detta tjinsteutldtande som stdd for nimndens talan.

3. Uppdra 4t forvaltningschefen att foretrada nimnden 1
arendet.

4. Justera beslutet omedelbart.

Gunnar Soderholm

Forvaltningschef

Sammanfattning

Milj6- och hilsoskyddsndgmnden (ndmnden) har genom beslut den
30 maj 2013 forelagt Brf Gjutaren 28 (foreningen) att 1ata en
fackman inom byggnadsteknik utreda isolering och diffusionsspéarr
for en bostad som inrymts i en f.d. rdvind pa Rorstrandsgatan 8 i
Stockholm. Detta efter att den boende inkommit med klagomal pa
kallras fran tak- och fonsterkupor vilket medfor att det vid striang
kyla har uppmatts temperaturer pa endast 14-16 °C i ndgot rum.
Brf Gjutaren 28 har 6verklagat foreldggandet och 1 huvudsak anfort
att foreningen inte dr ansvarig for att dtgérda de brister som
klaganden gor géllande.
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Lénsstyrelsen har genom beslut den 24 mars 2015 avslagit bostads-
rattsforeningens overklagande och endast flyttat fram tiden for nir
den skriftliga redovisningen ska ges in till ndmnden till tre manader
efter att lansstyrelsens beslutet vunnit laga kraft.

I 6verklagande till mark- och miljodomstolen har Brf Gjutaren 28 i
forsta hand yrkat att beslutet ska upphavas och i andra hand att tiden
for fullgérande flyttas fram sa att utredningen kan utforas vintertid.
Foreningen har till stod for sitt 6verklagande anfort i huvudsak att
foreningen ar fel adressat for foreliggandet och att foreningen
varken har faktisk eller réttslig skyldighet eller ens mdjlighet att
vidta forelagda undersokningar och dtgirder enligt ndmndens
forelaggande. Foreldggandet ar vidare oskiligt och oproportioner-
ligt. I och med att féreningen upplatit bostadritt till en rdvind har
foreningen inget civilréttsligt ansvar for hur bostadsrattshavaren
sedermera inrett ldgenheterna och det dr inte rimligt och skéligt att
foreningen s.a.s. bakvigen ska &ldggas ett sadant ansvar via milj6-
balken. For det fall det foreligger en brist 1 en ldgenhet, vilken
medfor en oldgenhet, och bristen dr hanforlig till 1agenheten, ar det
bostadrittshavaren som ska se till att bristen atgirdas. Detta giller
dven om det inte dr bostadréttshavaren sjélv som orsakat bristen.
Enligt stadgarna svarar dven bostadréttshavaren for tidigare
bostadsrittshavares atgarder i lagenheten.

Néamnden har genom en underrittelse fran mark- och miljo-
domstolen den 10 juli 2015 givits tillfdlle att yttra sig over
overklagandet och besvara frigan om nimnden haft ett tillrackligt
underlag for att foreldgga foreningen om undersokning med
eventuellt dtgardsforslag samt om det finns skél att aterforvisa malet
till nimnden for fortsatt handlaggning. Mark- och miljoédomstolen
har beviljat nimnden anstind att komma in med yttrande till den 24
september 2015.

Sammanfattningsvis anser forvaltningen att foreningen ar ratt
adressat for foreldggandet och att foreldggandet &r skéligt. Den
termografering som klaganden har l4tit utfora har gjorts i1 enlighet
med branschpraxis och resultaten av densamma visar att det finns
skal att anta att det foreligger brister 1 isolering och diffusionssparr
till den klagandes lagenhet. Ndmnden anser att foreningen 1 dr dgare
till byggnaden och i denna egenskap ansvarar for brister i denna
som inte hanfor sig till det inre underhéllet.

Néamnden har sdledes haft fog for sitt beslut att foreldgga foreningen
att ta fram den utredning som efterfrigas for att sdkerstilla att
sddana brister som kan utgora risk for manniskors hilsa och miljon
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inte foreligger i den aktuella bostaden. Ndamnden anser dérfor att
overklagandet ska avslas.

Bakgrund

Den 9 april 2013 inkom en oldgenhetsanmélan till miljoforvalt-
ningen fran en boende pd Rorstrandsgatan 8 i Stockholm. I anmélan
framfordes 1 huvudsak att det 1 bostaden forekommer kallras frén
takkupor/fonsterkupor och att det vid strang kyla har uppmaitts
temperaturer pa endast 14-16 °C i nagot rum. Vid samtliga fonster
och fonsterkupor ar temperaturen under 20°C nér det dr kallt ute. De
boende har utan framgéng forsokt fa problemet atgédrdat av bade
bostadsrittsforening och byggaren av vinden sedan de flyttade in i
foreningen 2008.

Den 16 april 2013 mottog milj6forvaltningen bilder fran klaganden
fran utford termografering 1 bostaden. Enligt uppgift utfordes
termograferingen av ett foretag den 24 januari 2013 nér det var
-12°C utomhus. Bilderna visar bl.a. att det vid vagg/takvinkel i kok
var ca 7,1°C och runt fonster ca 6,3—7,1°C. I nedre del av ett
sovrums viagg uppmaittes temperaturer pa ca 6°C, runt fonster 1 ett
sovrum ca 1,1°C och runt ett sovrumsfonster ca 4°C.

Foreningen har i yttrande den 2 maj 2013 anfort 1 huvudsak
foljande. Foreningen har forsélt en ravind i befintligt skick till en
byggentreprendr for att denne skulle inreda ldgenheter. Entrep-
rendren har dédrefter byggt och inrett den nu aktuella ldgenheten,
inklusive varmesystem, och forsalt denna till klaganden. Féreningen
har inget ansvar for detta. Byggherren och entreprendren har besokt
bostaden ett flertal gdnger men inte foreningen. De har endast
erhallit ett injusteringsprotokoll for kinnedom men vet inte vad det
visar. Sammanfattningsvis anser foreningen att den inte &r ansvarig
for att dtgirda de brister som klaganden gor gillande.

Den 30 maj 2013 forelade milj6- och hdlsoskyddsndamnden Brf
Gjutaren 28 att avseende klagandens bostad;

1. Lata fackman inom byggnadsteknik utreda:

- isolering kring samtliga takkupor/fonsterkupor, fonster och
fonsterkarmar i bostaden.

- isolering inklusive diffusionssparr/dngsparr 1 ldgenheten mot
klimatskalet inklusive kring samtliga vigg/takvinklar mot
yttervigg/eventuella kattvindar, samt eventuella 6vriga punkter som
fackman bedomt nédvéndig.
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Vid utredning enligt ovan ska det upprittas ett utlatande angéende
om det finns ndgra tecken pa brister i isoleringen eller montering av
diffusionsspérr och om arbetet bedoms vara fackméssigt utfort.

2. Vid noterade brister vid undersokning enligt punkt 1 ska
atgardsforslag med kostnadsberdkning upprittas.

Den 28 juni 2013 inkom ett 6verklagande fran féreningen.
Foreningen yrkade 1 forsta hand att 1ansstyrelsen skulle upphéiva
foreldggandet och i andra hand att foreldggandet skulle dndras pé sa
satt att tidpunkten for dess fullgérande flyttades fram till den 1 april
2014. Detta sa att adekvata utredningsatgérder kan vidtas nir
vintertemperatur foreligger. Till grund {6r sitt yrkande om
upphévande av foreldggandet aberopade foreningen 1 huvudsak att
foreningen saknar mojlighet att efterkomma forelaggandet.
Foreldggandet ér oskéligt och oproportionerligt da foreningen
genom foreldggandet dldggs en skyldighet att vidta atgirder som
denna saknar rétt och skyldighet att gora. Dessutom avilar det enligt
bostadsréttslagen och avtal mellan parterna nyttjanderdttshavaren,
klaganden, att svara for lagenheten i detta avseende.

Den 24 mars 2015 beslutade ldnsstyrelsen att avsld foreningens
overklagande och endast dndra pa tidpunkten for nir den skriftliga
redovisningen skulle komma in till nimnden till tre manader efter
att ldnsstyrelsens beslut vunnit laga kraft.

Foreningens overklagande

Foreningen har 1 6verklagande av lansstyrelsens beslut till mark-
och miljodomstolen nu yrkat och anfort i huvudsak foljande. I forsta
hand yrkar féreningen att mark- och miljddomstolen, med upp-
hivande av lansstyrelsens beslut, undanrdjer milj6- och hélso-
skyddsndgmndens foreldggande. I andra hand yrkar féreningen att
beslutet dndras sa att foreldggandet ska vara uppfyllt senast den 1
april 2016 sé att adekvata utredningsatgirder kan vidtas nir vinter-
temperatur foreligger. Det dr klaganden som har ansvar for de 1
drendet pastddda bristerna hdnforliga till ligenheten. Foreningen har
vare sig faktisk eller rattslig skyldighet eller ens mdjlighet att vidta
forelagda unders6kningar och atgérder och dr darmed fel adressat
for ndmndens foreldggande.

Foreldggandet dr vidare oskaligt och oproportionerligt, da fore-
ningen alaggs en skyldighet att vidta tgdrder som denna saknar rétt
och skyldighet att gora. Enligt bostadréttslagen och enligt avtal
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mellan parterna avilar det nyttjanderittshavaren att svara for
lagenheten 1 det avseende som foreliggandet omfattar.

Forelaggandet skulle dérfor 1 forevarande fall ha riktats mot
nyttjanderattshavaren, som ocksa ar verksamhetsutovare enligt
miljobalken och har bast mdjlighet och dessutom skyldighet att
efterkomma foreldggandet. Foreningen har upplatit den aktuella
lagenheten som oinredd vindsyta om ca 300 m? med bostadritt till
en entreprendr som inrett fyra bostadsldgenheter pa den upplétna
ytan utan att foreningen medverkat till vare sig projektering eller
inredning av dessa ldgenheter. Efter upplételsen av bostadritt har
lagenheterna efterhand overlatits av entreprendren till olika
forvarvare. Klaganden har forvérvat den nu aktuella ldgenheten fran
den tidigare bostadsréttshavaren, d.v.s. entreprendren, och hirleder
salunda sin rétt frin denna. I och med att foreningen upplatit
bostadritt till en rdvind har foreningen inget civilréttsligt ansvar for
hur bostadsrittshavaren sedermera inrett 1agenheterna och det &r
inte rimligt och skiligt att féreningen s.a.s. bakvégen ska aldggas ett
sadant ansvar via miljobalken.

Av 9 kap. 9 § miljobalken foljer att dgaren eller nyttjanderétts-
havaren till berérd egendom ska vidta de atgirder som skéligen kan
kréavas for att hindra uppkomsten av eller undanrdja oldgenheter for
ménniskors hélsa. Det ska hdrvid sérskilt papekas att ansvaret enligt
forendmnd paragraf avilar dgaren eller nyttjanderéttshavaren till den
aktuella egendomen. Det &r inte rimligt att tolka lagregeln som att
det star myndigheter fritt att med stdd av denna paragraf forelagga
den man godtyckligt viljer, dgaren eller nyttjanderéttshavaren, att
utfora en viss atgird enligt balken. I det nu aktuella drendet ar det
orimligt att dldgga ansvaret for uppfyllandet av miljobalkens krav
pa ndgon annan dn den som har ansvar enligt 7 kap. bostadrétts-
lagen.

Savil ndamnden som ldnsstyrelsen synes ha utgétt fran bestim-
melserna 1 7 kap. 1 § bostadsréttslagen betridffande 1 vilket skick
lagenheten upplatits och for vilket foreningen kan héllas ansvarig.
Foreningens ansvar regleras emellertid 1 7 kap. 4 § bostadrittslagen.
Av ndmnda lagrum f6ljer att en bostadrattsforening dr, sedan
tilltrade medgetts, skyldig att hilla ldgenheten, huset och marken 1
gott skick, i den mdn ansvaret inte avilar bostadsrdttshavaren i
enlighet med 7 kap. 12 § bostadsriittslagen. Enligt sagda
bestimmelse ska en bostadsrittshavare pd egen bekostnad halla
lagenheten 1 gott skick, om inte ndgot annat bestdms 1 stadgarna
eller foljer av paragrafens andra-femte stycke. Vad som ér att
betrakta som ldgenheten och ddrigenom omfattas av
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bostadsrittshavarens ansvar anges inte ndrmare i lagtexten, utan
lagstiftarens uppfattningar har varit att detta far 16sas genom
bostadsrittsforeningens stadgar. For det fall det foreligger en brist i
en lagenhet, vilken medfor en oldgenhet, och bristen dr hénforlig till
lagenheten, dr det bostadrittshavaren som har att tillse att densam-
ma atgirdas. Detta géller &ven om det inte dr bostadrittshavaren
sjdlv som orsakat bristen. Enligt stadgarna svarar dven
bostadrattshavaren for tidigare bostadsrattshavares atgarder 1
lagenheten. Ndmnda ansvar framgar av 7 kap. 12 § bostadrittslagen
och 7 § 1 stadgarna. Brister som omfattas av bostadrittshavarens
underhéllsansvar avilar alltsd inte bostadsréttsforeningen att
undanrdja. I och med att féreningen 1 detta fall upplatit en ravind,
d.v.s. en ¢j fullt brukbar bostadldgenhet, och friskrivit sig enligt 9 §
1 upplételseavtalet gentemot entreprendren fran allt ansvar for fel
eller brister 1 vindsexploateringen och de blivande ldgenheterna,
samt de arbeten som skett till f61jd av vindsinredningen, har sdlunda
avtal triffats om ett simre skick enligt 7 kap. 1 § bostadrattslagen.
Bostadrittshavaren kan dérfor aldrig kridva av foreningen att denna
ska vidta forbattringsatgirder som gar utover vad som avtalats om
lagenheternas ursprunkliga skick. Enligt civilrittliga regler har
foreningen inte ansvaret for de aktuella pastadda bristerna. Atti den
situationen foreldgga foreningen ett utrednings- och atgérdsansvar
som gér utdver vad foreningen enligt civilrattsliga regler har ansvar
for ar oproportionerligt och orimligt ur réttsdkerhetssynpunkt.

Foreningen kan inte med stod av bostadrittslagen tilltvinga sig rétt
till tilltrdde for andra atgérder 4n sddana som foreningen enligt
samma lag har rétt att utfora. Det dr inte sé att de brister som gors
gillande i nimndens foreldggande ar sddana att de kan anses
innebdra fara for annans sékerhet eller risk for omfattande skada pa
annans egendom; fraga r ju endast en temperaturskillnad pa ett par
grader vilket inte dr en sd allvarlig skaderisk som omfattas av
bostadsrittslagens bestimmelser. Genom sitt foreldggande har
ndmnden saledes alagt foreningen en skyldighet som denna saknar
civilrittslig ratt att utfora. Foreldggande ska darfor undanrdjas dven
pa denna grund.

Foreningen anser att nimnden och lansstyrelsen har valt en stelbent
tillimpning av miljobalkens regler utan ndgot som helst hdnsyns-
tagande till den civilréttsliga situationen. Ur foreningens perspektiv
ar detta inget annat &n ett godtyckligt ingrepp. Att rikta fore-
lagganden mot foreningen utan hdnsynstagande till bostadrétts-
havarens ansvar for det inre underhéllsansvaret &r orimligt.
Néamnden har i sitt beslut ingétt i utforliga spekulationer avseende
viarmeisoleringen utan att det finns grund for dessa vare sig i den
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anmaélan till milj6forvaltningen som aktualiserat drendet eller i
utredningen 1 6vrigt. Varken nimnden eller lansstyrelsen har besokt
lagenheten pé plats for att forvissa sig om det fanns nidgon substans
1 de anforda klagomalen, nagot som avilat nimnden innan ett
foreldggande utfirdats. Detta &r sirskilt anmérkningsvért da
anmélan till ndmnden, enligt vad som redogjorts for 1 foreningens
overklagande till lansstyrelsen, med fog kan antas utgora ett led i
den tvist som foreligger mellan den nuvarande bostadsrattshavaren
tillika anmélaren och foreningen. Rimligen borde detta innebéra att
vederborande myndighet bort iaktta viss varsamhet avseende
beredvilligheten att kritiskt acceptera en partsinlaga. Namndens och
lansstyrelsens hantering kan ifrdgasittas dven av detta skil. Enligt
rittspraxis ska darfor beslutet redan av detta skil undanréjas.

Domstolens underrattelse

Genom en underréttelse den 10 juli 2015 har mark och milj6-
domstolen gett ndmnden tillfélle att sirskilt yttra sig i fragan om
ndmnden haft ett tillrdckligt underlag for att foreldgga féreningen
om undersokning med eventuellt dtgardsforslag och om det finns
skl att aterforvisa malet till nimnden for fortsatt handldggning.
Vad avser dverklagandet i 6vrigt har ndimnden getts tillfélle att yttra
sig Over innehédllet i bifogade handlingar. Mark- och miljédom-
stolen har beviljat nimnden anstand att komma in med yttrande till
senast den 24 september 2015.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Ratt adressat?

Av 33 § forordningen (1998:899) om miljofarlig verksamhet och
hélsoskydd framgar att en bostad, i syfte att forhindra uppkomst av
oldgenhet for méanniskors hélsa, bl.a. ska ge betryggande skydd mot
virme, kyla drag och fukt. Av 9 kap. 9 § andra stycket miljobalken
foljer vidare att dgare eller nyttjanderéttshavare till berérd egendom
ansvarar for att vidta sddana dtgérder som skéligen kan krévas for
att hindra uppkomst av eller undanréja oldgenhet for ménniskors
hélsa.

Bakgrunden till drendet 4r, som tidigare redovisats, att en
bostadsrittsforening upplatit en rdvind med bostadsritt till ett
byggforetag (nedan kallad byggaren). Byggaren har inrett vinden
med fyra bostadslidgenheter och sedermera, nir de nya ldgenheterna
pa vinden fardigstillts, dverlatit bostadsritten till respektive ldgen-
het till nya bostadsréttshavare. En av dessa bostadsréttshavare har
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vant sig till miljo- och hélsoskyddsndmnden med klagomal pa att
det ar orimligt kallt i Idgenheten och att det beror pa att isoleringen
mot ytterviggen ér déligt utford. Den laga temperaturen &r enligt
klaganden en oldgenhet f6r ménniskors hélsa enligt 9 kap 3 §
miljobalken.

Arendet giller tv4 ting.

1. Vem har det miljoréttsliga ansvaret for att avhjilpa en
oldgenhet

2. Har milj6- och hilsoskyddsndmnden haft tillracklig grund
for att foreldgga den som ansvarar for ldgenheten att
undersoka huruvida det foreligger en oldgenhet eller e;.

Miljoforvaltningen har varit i kontakt med expertis pa bostads-
rittslagen (BRL) och dven talat med foretrddare for de tre storre
bostadsrittsorganisationerna. Det har dirvid framkommit att det inte
sédllan uppstar problem nér ravindar inreds till bostéder. Inte minst
uppstér oklarheter om just det miljorittsliga ansvaret. Tva av
bostadsrittsorganisationerna ger generellt ridet att foreningen sjilv
later bygga om vindar till ligenheter och dérefter upplater dessa
med bostadsritt pd sedvanligt sitt. En av organisationerna ger det
motsatta radet eftersom det da ar byggforetaget som bar den
ekonomiska marknadsrisken, dvs att priset pa respektive bostadsratt
ger foreningen tillbaka ombyggnadskostnaden. Om f6reningen, som
1 detta fall, upplater bostadsritt till rdvinden, ger organisationerna
radet att foreningen genom deltagande i besiktningar och pa annat
satt forsékrar sig om att ombyggnaderna utfors pa ett
fackmannamassigt sitt sa att foreningen inte i efterhand drabbas av
ansvar, bl a till f6ljd av miljobalken regler.

Det nu aktuella drendet emotses med stort principiellt intresse fran
organisationerna eftersom ndgot direkt motsvarande mal inte
tidigare provats av domstol. Med hénsyn hirtill har férvaltningen
funnit skal att ndgot mer grundlidggande berdra de principiella
fragestéllningar som aktualiseras i drendet.

Vem dger de nya bostdderna?

Den forsta fragan som mdste redas ut ar de sakréttsliga forhallan-
dena nir en ravind upplats med bostadsritt till en byggare. Kort
sagt, vem dger de nya lagenheterna? Det har upplysts att det
normala forfarandet dr att foreningen och byggaren 1 upplatelse-
avtalet tar in en bestimmelse om dganderittsovergéng, dvs
dganderitten till de nya bostdderna 6verlats, med undantag av
sddana tillbehor som enligt stadgarna bostadsrittshavaren svarar for,
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t ex vitvaror, diskmaskin, m m, pé foreningen. De nya ldgenheterna
blir en del av byggnaden och blir ddrmed en del av den fasta egen-
dom som dgs av foreningen.

Om nédgon Overenskommelse om dganderittsévergang inte traffats,
kan man enligt en av bostadsrittsorganisationerna teoretiskt tainka
sig att byggaren alltjamt dger allt det som tillforts vinden efter
upplatelsen. Sjilva bostidderna skulle dirvid vara 16s egendom som
ags av byggaren och bostadsréttshavaren i grunden bara ha en
bostadsritt till en del av ravinden. Det kan naturligtvis ténkas att
byggaren vid dverlatelsen av bostadsrétten dven overlater dgande-
ratten till bostaden till den del den utgor 16s egendom.

For att ta stéllning till denna fraga miste man forst avgora om de
nya bostdderna dr fast egendom eller inte. Det skall avgoras pa
objektiva grunder och om detta kan parterna inte avtala.

Fast egendom ir jord. Byggnad &r tillbehor till fastighet enligt 2 kap
1 § Jordabalken (JB) om den anbragts inom fastigheten for
stadgivarande bruk.

Till byggnad hor enligt 2 kap 2 § JB fast inredning och annat
varmed fastigheten blivit forsedd om det &r dgnat till stadigvarande
bruk for byggnaden. Det ges en uppréikning av olika exempel pa
byggnadstillbehor. Alla byggnadstillbehor dr som huvudregel
tillbehor till fastigheten och ingér siledes i den fasta egendomen.

Foremal som nagon annan én fastighetsdgaren tillfort fastigheten
tillhor enligt undantagsregeln 1 2 kap 4 § JB inte denna om
foremalet och fastigheten inte kommit i samma &dgares hand. Det
giller d&ven om foremaélet dr avsett for stadigvarande bruk. “Ett
annat undantag fran huvudprincipen om att det som objektivt
framstar som ett fastighetstillbehor ocksa ér det utgors av det fall
dér en nyttjanderattsinnehavare eller annan &n fastighetségaren har
tillfort fastigheten (byggnaden) foremal. Sddana foremal utgor inte
fastighets- eller byggnadstillbehor utan dr 16s egendom. Be-
stimmelsen dr utformad som just ett undantag fran huvudregeln om
att det som framstar som ett tillbehor ocksa ar det” (NJA 2014 s 35).

Fragan ar dd om en hel lagenhet kan anses vara ett sddant eller en
samling sddana foremal som &r 16s egendom om den inte 4gs av
fastighetsdgaren. Det som normalt avses dr enklare foremal. En
hyresgést som monterar ett koksskap eller diskmaskin. Visserligen
ger hogsta domstolen i réttsfallet exemplet att en arrendator tillfor
en byggnad pa den mark han arrenderar. Men det ter sig frimmande
att en hel ldgenhet som inretts pd en vind skulle vara 16s egendom.

Oavsett om det dr byggaren eller bostadsréttshavaren som med
tillimpning av undantagsregeln i 2 kap 4 § JB skall anses som dgare



a

Stockholms
stad

&

Error! Use the Home tab to apply Rubrik | to
the text that you want to appear here.

Tjansteutlatande
Dnr 2013-005659
Sida 10 (15)

av lagenheten, som ddrvid ar 16s egendom, uppstar i bada fallen
tdmligen besynnerliga avtalsforhdllanden. I det forsta fallet skulle
byggaren ha en kvarvarande dganderitt till allt som denne tillfort
ravinden och dérfor ha rétt att under vissa forutséttningar ocksa ta
bort fran vinden. Bostadsréttshavaren har 1 sadant fall dels, en
nyttjanderatt till vinden som upplatits av foreningen — bostadsrétten,
dels ndgon slags nyttjanderitt till sjdlva bostaden som upplatits av
byggaren. I det senare fallet dger bostadsrattshavaren bostaden som
utgor 16s egendom och dr inrymd pé den del av vinden som
foreningen upplatit med bostadsritt. Vid sddant forhallande skulle
bostadsrittshavaren kunna béra ut allt som tillforts ravinden och
endast ldmna kvar det som ingick 1 foreningens byggnad fore
ombyggnaden. Hur man skall forfara med viggar m m till
angriansande ldgenheter blir da en 6ppen fraga. Mojligen skulle det
foreligga ndgon slags saméganderitt till vaggar mellan tva bostéder.

Forvaltningen har inte haft mgjlighet att 1 grunden nérmare studera
den rittsliga doktrinen for att med sékerhet kunna avgdra om de
lagenheter som inretts pd vinden &r 16s egendom eller inte. Men
dven om man fastighetsrittsligt kunde konstatera att lagenheter pa
en ravind skulle kunna vara 16s egendom med stod av 2 kap 4 § JB,
ar det med hansyn till de mycket komplicerade avtalsforhéllanden
som 1 sédana fall uppkommer 4r det rimligt att tinka sig, att 4ven
om det inte direkt avtalats och ndgot annat inte uttryckligen angetts,
man nog fér uppfatta att parternas avsikt var att de nya bostdderna
skall overlétas till foreningen. I annat fall uppstér betydande svarig-
heter i en rad avseenden. Hur skall foreningens ekonomiska plan
utformas, vilken andel har bostadsrittshavaren och darmed vilken
avgift skall denne betala till foreningen, hur paverkas foreningens
kreditmdjligheter om foreningens fastighet inrymmer en eller flera
bostdder som inte ingdr i den fasta egendomen, etc etc.

Det helt dominerande forfarandet dr enligt uppgift lyckligtvis att
overenskommelse om dganderittsdvergdng ingar 1 upplatelseavtalet.
Négot annat har inte heller gjorts géllande i det nu aktuella drendet.
Foreningen har inte pastatt, &n mindre visat, att den inte dger de
bostdder som byggaren har tillfort ravinden. Det har inte heller
gjorts gillande att de nya ldgenheterna pa vinden dr upptagna i den
ekonomiska planen som 16s egendom tillhérande nagon annan an
bostadsrittsforeningen. Inte heller har det pastatts att de nya
bostadsrittshavarnas andel 1 foreningen har anpassats till att deras
lagenheter till den del de inte utgdr en del av ravinden ér 16s
egendom och de nya medlemmarnas andel och avgifter anpassats
till detta for hallande.
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Miljoforvaltningen har darfor utgatt ifran att de nya lagenheterna
utgor en del av den fasta egendom som foreningen dr ensam édgare
till.

Kan foreningen i stadgarna friskriva sig fran
miljobalksansvaret?

Enligt miljofoérvaltningen ér det inte mojligt att 1 en bostadsrétts-
forenings stadgar overldta ansvaret for mer dn det som anges i 7 kap
12 § BRL till bostadsréttshavarna. Det skulle ge en besvérlig
gransdragningsproblematik och dessutom i grunden éndra
forutséttningarna for en bostadsréttshavares underhallsskyldighet
om ansvaret skulle stricka sig avsevért langre dn det som brukar
anges som ldgenhetens inre underhall.

I forarbetena till BRL (prop 1990/91:92 s 115) har departements-
chefen dven nigot berdrt den fragan géllande smahus. Dérvid
uttaldes att fragan om att yttre underhéll av sméhus skulle aligga
bostadsrittshavaren inte kunde godtas eftersom det ansigs
aventyrligt och att det stred mot den kooperativa tanken bakom
bostadsréttsinstitutet. Det torde darfor inte vara mojligt att i
stadgarna avtala om lingre gdende underhallsskyldighet &n det inre
underhéllet. Daremot &r det tillatet att i stadgarna avtala om att
foreningen skall svara for hela eller delar av det inre underhallet.

I det nu aktuella fallet har foreningen aberopat stadgarna som en
grund for att den inte har nagot ansvar enligt miljobalken for den
oldgenhet som kan finnas i klagandens bostad. Stadgarna innehaller
dock ingen bestimmelse om att bostadsrattshavaren har ansvar for
annat @n for de 1 § 5 1 uppridknade forhédllandena, vilket dr en
traditionell bestimmelse som reglerar bostadsréttshavaren ansvar
for inre underhéll. Vad som anges § 7 i stadgarna om att ny
bostadsrittshavare dven ansvarar for atgarder i lagenheten som
vidtagits av tidigare bostadsrittshavare avser dock inte mer @n vad
som anges § 5. Eftersom den tidigare bostadsréttshavren — dvs
byggaren — i egenskap av medlem i foreningen inte i denna
egenskap hade ansvar for mer édn vad som anges 1 stadgarna, kan
inte heller den nye bostadsrittshavaren — klaganden — &ldggas storre
ansvar for vad som utgdr foreningen fasta egendom.

Kan man pa annat sitt avtala om att miljobalksansvaret
skall 6verlatas pa bostadsrittshavaren?

Bestammelserna 1 9 kap 9 § miljobalken &r inte dispositiva. Nar det
1 andra stycket i bestimmelsen om talas att det &r dgaren eller
nyttjanderattshavaren som ansvarar for att vidta atgdrder som
skéligen kan krédvas for forebygga uppkomsten av eller undanréja
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oldgenheter for médnniskors hélsa, dndrar inte det forvaltningens
bedomning. Det kan inte skéligen krdvas av bostadsréttshavaren att
denne skall svara for atgérder pa foreningens egendom som denne
varken med stdd av stadgarna eller genom annat avtal har ansvar
for.

Slutsats

Eftersom de oldgenheter som bostadsrattshavaren har anmalt till
miljo- och hélsoskyddsndmnden med storsta sannolikhet hérror fran
fel eller brister 1 det som é&r foreningens egendom och som fore-
ningen gentemot bostadsrattshavaren svarar for, ar foreningen att
anse som verksamhetsutovare och darmed ritt adressat i detta
arende. Det dr dérfor foreningen som enligt 2 kap 1 § miljobalken
har bevisbordan for att det inte foreligger ndgon olidgenhet 1
klagandens ldgenhet.

I likhet med vad lénsstyrelsen anfort i sin beslutsmotivering anser
forvaltningen att det dlegat foreningen att vid ombyggnaden av
rdvinden fOrsdkra sig att arbetena utfordes pa sddant sitt det som,
enligt vad som anforts ovan, pa eller annat sétt skulle komma att
inga 1 foreningens fasta egendom, ocksa holl sddan standard att
foreningen kan upprétthilla sitt ansvar enligt miljobalken.

Det ér en annan sak att foreningen kan ha mdjlighet att regressvis
kriva erséttning av byggaren for kostnaderna for foreningens
undersdkning och eventuella dtgérder for att avhjdlpa eventuella
oldgenheter.

Genom detta konstaterande har féreningen, som lénsstyrelsen
anfort, enligt 7 kap 13 § BRL tilltradesrétt for att utfora arbete som
foreningen ansvarar for. Det dr ju for 6vrigt dessutom precis det
som klaganden vill att foreningen skall gora.

Tillrackligt underlag?

Forvaltningen har vid sin beddmning av om det foreligger risk for
oldgenhet 1 bostaden utgétt ifrdn Folkhidlsomyndighetens allméinna
rdd om temperatur inomhus (FOHMFS 2014:17). Av de allménna
rdden framgar bl.a. att standardiserade mitmetoder bor anvindas
vid métning av inomhustemperatur, i 6vrigt hinvisar Folkhélso-
myndigheten vidare till Socialstyrelsens handbok Temperatur
inomhus (2005-101-6). I handboken nédmns bl.a. att virmekameror
kan anvindas for kontroll av luftlickage och kdéldbryggor.
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Inledningsvis anser forvaltningen att den termografering som
klaganden har latit utfora ar en vedertagen metod for att undersoka
tecken pa koldbryggor och yttemperaturer. Termograferingen
overensstimmer sdledes med tillimpliga métmetoder som framgar
av Socialstyrelsens handbok Temperatur inomhus. Nagra av de
bilder fran termograferingen som redovisats av klaganden visar
tecken pa att ldgenhetens virmeisolering ar bristfélligt utford och
diarmed innebar risk for oldgenhet. Exempelvis visar en bild pa
nedre delen av en sovrumsvégg en yttemperatur pé ca 6°C. Vid
misstanke om att isoleringen dr bristfélligt utford kan det inte
uteslutas att &ven monteringen av diffusionsspérren &r bristfalligt
utford. En bristfalligt monterad diffusionsspérr kan medfora ett
okontrollerat flode av varm luft genom vidggen och uppkomst av
fuktproblem inne i konstruktionen.

Det ér forvaltningens uppfattning att foreningen sa som
fastighetségare ska genomfora de utredningar som behdvs for att
sakerstilla att brister i isolering och diffusionssparr i fastigheten
inte foreligger. I Socialstyrelsens handbok Temperaur inomhus
anges dven att enbart risk for ménniskors hélsa riacker for att stélla
krav pa utredning. Mot denna bakgrund anser ndmnden att de har
haft ett fullgott underlag for att foreligga om utredningsatgirder
enligt nu dverklagat beslut. Nimnden anser sédledes inte att det finns
skal att aterforvisa drendet for fortsatt handlaggning i denna del.

Ar beslutet skiligt?

Forvaltningen bedomer att nagra av de bilder fran den termo-
grafering som redovisats av klaganden visar tecken pa att lagen-
hetens varmeisolering kan vara bristfalligt utférd och innebéra risk
for oldgenhet. Exempelvis visar en bild pa nedre delen av en
sovrumsvagg en yttemperatur pd ca 6°C. Om isoleringen vid en
ndrmare utredning bedoms vara bristfélligt utford kan det inte
uteslutas att &ven monteringen av diffusionsspérren har brister. En
bristfalligt monterad diffusionsspérr kan medfora ett okontrollerat
flode av varmluft genom véggen och uppkomst av fuktproblem inne
1 konstruktionen. Forvaltningen har mot denna bakgrund skal att tro
att bostaden inte ger den klagande ett betryggande skydd mot kyla,
drag och fukt m.m. och att det dérfor foreligger risk for sddan
oldgenhet som avses 1 9 kap. 3 § miljobalken.

Det ar forvaltningens bestimda uppfattning att det riacker att det
foreligger en risk for ménniskors hélsa for att forvaltningen ska
kunna stélla krav pa utredning. Forvaltningen anser ddrmed att det
varit motiverat att lata féreningen uppdra &t en fackman att utfora
en byggnadsteknisk undersokning av bostadens isolering och
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diffusionsspaérr i enlighet med foreldggandet. Utifran bilderna fran
termograferingen bedomer forvaltningen foreldggandet vara
motiverat oavsett om den operativa temperaturen och lufthastig-
heten 1 ldgenhetens vistelsezon vid en uppmaétning skulle visa pé
oldgenhet eller inte. Detta eftersom sddana brister i virmeisolering
och diffusionsspérr inte enbart innebar en risk for 1dg inomhus-
temperatur och drag utan dven risk for fukt och mikrobiella problem
inne 1 byggnadskonstruktionen. Som forvaltningen tidigare anfort ar
termografering med hjdlp av virmekamera en vedertagen metod for
att undersoka tecken pé koldbryggor och yttemperaturer. For att fa
en faktisk uppfattning om bostadens isolering och hur diffusions-
sparren dr monterad dr det dock nodvindigt att genomfora en bygg-
nadsteknisk undersokning i enlighet med foreldggandet.

Tiden for forelaggandet m.m.

Forvaltningen motsitter sig att tiden for den forelagda utredningen
behover flyttas fram i enlighet med foreningens andrahandsyrkande.
Det dr forvaltningens uppfattning att en &ndamalsenlig utredning av
isoleringen och diffusionsspéarren i enlighet med foreldggandet kan
utforas oberoende av viderleksforhdllanden.

Vad foreningen i 6vrigt anfort 1 fraga om att de inte har rétt till
tilltrade 1 den klagandes bostad saknar enligt forvaltningen relevans
for provningen. Det torde ligga i den klagandes intresse att lata den
fackman som foreningen ldmnar uppdrag till genomfora den nu
forelagda utredningen av isolering och difusionsspérr i ldgenheten.

Slut

Bilagor

Bilaga 1. Underrittelse fran mark- och miljodomstolen med bilagd
overklagan frén brf till mark och miljdédomstolen inkl.
komplettering.

Bilaga 2. Lansstyrelsens beslut frdn den 24 mars 2015

Bilaga 3. Overklagan fran brf till Linsstyrelsen.
Bilaga 4. Foreldggande frdn miljo- och hilsoskyddsndmnden den 30
maj 2013

Bilaga 5. Mail fran klaganden inklusive bilder frin termografering.
Bilaga 6. Stadgar for Brf Gjutaren 28
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