Ombyggnation fran restaurang
till bostadslagenhet var inte
skal for avhysning

Ett bolag (Bolaget) ar innehavare av en bostadsrattslagenhet 1
en bostadsrattsforening (Foreningen) som huvudsakligen bestar
av lagenheter som innehavarna anvander for permanent-
och/eller fritidsboende. Bolagets lagenhet var tidigare en
restauranglokal som darefter byggts om till en
bostadslagenhet. Vidare hade Bolaget utfort vissa arbeten som
paverkade fastighetens varmesystem och véggar. FOreningen
menade ocksd att Bolaget hade tagit ytor i ansprak som
egentligen tillhorde Foreningen. Detta bestreds av Bolaget.

FOoreningen vackte talan vid domstol och yrkade dels att
Bolaget skulle avhysas fran lagenheten och dels att Bolaget
skulle betala skadestand till Foéreningen pa grund av
ombyggnationen av lagenheten. Som grund for yrkandet om
avhysning pastod FOreningen att de atgarder som Bolaget har
vidtagit strider mot 7 kap 6 och 7 §§ bostadsrattslagen, att
Bolaget inte har vidtagit rattelse och att bostadsratten
darfor ska anses vara forverkad enligt 7 kap 18 och 19 §§
bostadsrattslagen.

Tingsratten provade fragan om avhysning genom en s.k. deldom.
Det var ostridigt parterna emellan att ombyggnationen skett
utan nodvandigt bygglov eller skriftligt godkannande fran
Foreningen.

Av 7 kap 6 § framgar att bostadsrattsinnehavaren inte far
anvanda en lagenhet (lokal eller bostadslagenhet) for annat
dandamal an det avsedda. Av samma paragraf foljer att en
forening endast far aberopa en avvikelse som &r av avsevard
betydelse for foéreningen eller nagon annan medlem av
foreningen.
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Bolaget medgav att den tidigare restauranglokalen hade byggts
om till en bostadslagenhet (och att lagenheten darmed anvandes
for annat andamdl &n det avsedda) och att vissa ingrepp hade
skett 1 varmeledningssystemet och i1 en vagg men gjorde
gallande att forandringen av lokalen inte var av avsevard
betydelse. Detta da den foérandrade anvandningen, fran
restaurang till bostad, inte innebar nagon risk for okade
olagenheter eller men for Foreningen eller dess medlemmar.
Tvartom menade Bolaget att forandringarna innebar att risk for
buller och storningar, vilka typiskt satt foljer av en
restaurangverksamhet, inte 1langre foreligger efter
féorandringen. Det var ocksda sa att det tidigare hade
forekommit storningar, bl.a. i form av buller och hdg musik
fran restaurangen, som vid upprepade tillf&llen hade anmalts
till kommunens milj6- och halsonamnd.

Vad galler de ingrepp som skett gjorde Bolaget gallande att
dessa har varit av ringa betydelse och darfor, enligt 7 kap 19
§, inte ska leda till att bostadsratten ar forverkad.

Den fraga som tingsratten hade att ta stallning till var om
den ombyggnation — och forandrade anvandning — som skett var
av avsevard betydelse for foreningen eller nagon annan medlem
av foreningen samt om "ingreppen” var tillrackligt omfattande
for att bostadsratten skulle anses vara forverkad.

I sin dom konstaterar tingsratten att vad som typiskt sett ar
av avsevard betydelse inte framgar av bostadsrattslagen utan
att det har overlamnats till rattstillampningen att fran fall
till fall avgdra vad som ar av avsevard betydelse. Tingsratten
konstaterade vidare att det i regel torde vara fdorbjudet att
anvanda en bostadslagenhet till kontor eller affarslokal eller
att en bostadslagenhet anvands for yrkesverksamhet som innebar
att lagenheten anvands for yrkesverksamhet som innebar att
innehavaren tar emot allmanheten i sin lagenhet.

I sin bedomning menade tingsratten att det visserligen var
ostridigt att det avsedda &ndamdalet for den aktuella



lagenheten var att nyttjas som restauranglokal, men att en
lokal som anvands som bostadslagenhet inte typiskt satt
innebar en risk for olagenheter eller konkreta men fér en
féorening eller dess medlemmar. Dessutom sa hade ordféranden i
Foreningen 1 forhoret med denne uppgett att tidigare problem
med storningar fran restaurangen nu var borta. Med stod av
detta gjorde tingsratten bedomningen att avvikelsen (andringen
fran restaurang till bostadslagenhet) inte var av avsevard
betydelse. Vidare beddmde man att "ingreppen” 1
varmeledningssystem och en vagg samt pastdendet om att Bolaget
tagit Foreningens ytor i ansprak var av ringa betydelse och
darfor inte innebar att bostadsratten var forverkad.

Ombud for Bolaget var jur kand Erik Jansson pa Advokatfirman
INTER.



