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CARAT

ADVOKATBYRA
Till.

Stadsbyggnadskontoret

Re: Féltéversten 8, dnr 2019-17153

BRF Faltoversten, harefter byggherren, inkommer i anledning av er skrivelse av den 6
november med yttrande som f0ljer.

Nagra utgangspunkter

Byggherren noterar att kommunen star fast vid sin uppfattning att frdga skulle vara om
andring av byggnad.

Byggherren vidhéaller vad som tidigare anférts i den delen. Atgarderna utgor underhall.

Innan en ventilationsanlaggning far tas i bruk férsta gangen ska det finnas en godkand OVK.
Darefter ska regelbundna OVK-kontroller genomféras i syfte att sékerstélla att de tekniska
egenskapskraven uppratthalls.

Funktionsbesiktning motsvarande OVK-kontroll genomférdes i Féltoversten 8 tillhoriga
byggnader ar 1969. Tillsynen med efterféljande kontroller har savitt kunnat utredas darefter
inte skotts av fastighetsagen mellan aren 1969 och 2018. Vid OVK kontroll 2018
konstaterades att byggnaden inte uppfyller de tekniska egenskapskraven. BRF FaliGversten
har alagts att inom viss tid aterstélla de tekniska egenskapskraven.

Atgérderna innebar foljaktligen att aterstalla byggnadens ursprungliga tekniska
egenskapskrav vad géller brand och ventilation.

Som utgangspunkt ar det av vikt att skilja pa underhall och &ndring av en byggnad.
Enligt PBL 1 kap. &r underhall:

"underhall: en eller flera atgarder som vidtas i syfte att bibehalla eller aterstélla en byggnads
konstruktion, funktion, anvdndningssétt, utseende eller kulturhistoriska véarde...”

Enligt PBL 1 kap ar andring av byggnad féljande.

”dndring av en byggnad: en eller flera atgarder som &ndrar en byggnads konstruktion,
funktion, anvdndningssétt, utseende eller kulturhistoriska vérde. Lag (2019:949).”
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De av byggherren vidtagna atgarderna aterstaller ursprunglig funktion och egenskapskrav
avseende ventilation och brand, i enlighet med ett vid tiden f6r byggnadens uppférande
beviljat bygglov.

Underhallsatgarden ligger inom redan beviljat bygglov. En sddan underhallsatgard &r inte
lov- eller anmalningspliktig.

Byggherren har redan fran borjan férmedlat att underhallsatgarderna, som sker i syfte
efterkomma OVK-férelaggande att aterstalla ursprunglig funktion, att uppna godkand OVK,
béttre inomhusklimat samt dartill en energibesparing, inte &r anmalningspliktiga.

Kommunen h&vdar att bygganmalan kravs och har gett startbesked men vagrar nu meddela
slutbesked samt kraver ett andra startbesked avseende samma underhdlisatgéard.

Kommunen nekar slutbesked och startbesked 2 under 8beropande av att viss
brandsakerhetsfraga inte anses belyst.

Pa forekommen anledning papekar byggherren harmed anyo att det betraffande utférda
atgarder foreligger godkand OVK-besiktning. Av OVK-protokollen framgar att atgarderna inte
utgdr ndgon andring av byggnaden. Det féreligger dven godkéand entreprenadbesiktning.
Byggherren har aven aberopat sakkunnigutiatande brand. Innebérden darav &r att
sakkunniga besiktningsmén granskat och godkant de utférda atgarderna.

Byggherren har nu bestallt kompletterande utlatande fran sakkunnig ventilation/brand.
Komplettering med nu ndmnda utldtande kommer att ske inom kort.

Ursprungligen hade byggnaden lagenhetsdorrar av brandklass B 15. Dvs de skulle st emot
brand i 15 minuter. Dérrarna hade brevinkast vilka medgav luftflode fran trapphus till
lagenhet.

Nu har denna funktion aterstéllts genom ett don med typgodkant brandbackspjall i
brandklass El 60.

Det installerade systemet ar patenterat, dvs dverluftsdonen ar genomgéngna aven av
patentingenjorer i Sverige och vid det Europeiska patentverket, utéver den bedémning som
skett genom andra sakkunnigutlatanden.

Jamfort med det ursprungliga, bygglovsprovade, utférandet ar brandskyddet nu forbattrat.

Kommunen har trots PBF 7:4 inte accepterat sakkunnigutldtanden som byggherren
aberopat. Byggnadsnamnden har begart att byggherren ska anlita Sakkunnig brand, SAK 3.
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Forfattningsstod finns for sakkunnig brand, SAK 3 eller motsvarande. Byggherren har belyst
brandsakerhetsfrdgan och har gett in utlatande av sakkunnig brand motsvarande SAK 3.
Byggherren aberopar PBF 7:4. Notera att byggherren bestallt ytterligare ett
sakkunnigutldtande fran sakkunnig brand, SAK 3 eller motsvarande.

PBF 7 kap

”4 § Byggnadsndmnden ska godta utlatanden fran sakkunniga vars kompetens har styrkts
genom certifiering. Ndmnden ska dven godta utlatanden fran sakkunniga som har styrkt sin

kompetens pa annat motsvarande sétt enligt bestimmelser i ett annat land inom Europeiska
unionen eller Europeiska ekonomiska samarbetsomradet.”

Michael Abrahamsson &r certifierat sakkunnig brand, Skorstensfejarmastare och
skorstensfejaringenjor. Kommunen ska godta utlatande frdn sakkunnig.

Av PBF 8:4 foljer att Kommun inte far stalla egna krav. For det fall kommunen staller egna
krav ar sddana krav utan verkan.

Kommunen har s som byggherren uppfattar det genom teknisk konsultradgivning forordat
att byggherren ska installera fasta ventilationskanaler i trapphusen.

Byggherren har inte anlitat kommunen som teknisk konsult. Den av kommunen anvisade
I6sningen att installera fasta kanaler innebar dessutom vasentlig andring av byggnaden. Det
innebar foreningsrattsligt en annan beslutsordning. Dartill kommer att byggnaden i Gvrigt
skulle behdva andras till nybyggnadsstandard, vilket ar orimligt saval tekniskt som
kostnadsmassigt pa en 50 ar gammal byggnad. Dartill kommer att atgarderna skulle
forvanska byggnadens utseende och karaktar.

Byggherren har inte anlitat kommunen som teknisk konsult. Byggherren noterar ait
kommunen inte formatt tillampa 7:4.

I en kommentar till PBL, Mattson Hagander, s 171ff andring av byggnad hanvisar forfattarna
till kap 1, PBL. Se &ven samma kalla om de tekniska egenskapskrav, se sarskilt sid 187-188.

Vidare framgér av PBL att atgarder i en byggnad ska ske med varsamhet. Hansyn ska tas till
byggnadens karaktarsdrag. Byggnadens tekniska, historiska, kulturhistoriska och
miljomassiga samt konstnéarliga varden ska tas till vara. Aven utan sarskilt beslut om
kulturminnesskydd ska hansyn tas till byggnadens kulturvarde. Befintliga karaktarsdrag ska
respekteras och bevaras. Byggnader ska underhallas att vara i sddant skick att dess
utformning och tekniska egenskaper bevaras, se Mattsson/Hagander, PBL, En handbok om
PBL och samhallsbyggande, sarskilt s 252.
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Det nu anférda ar i linje med vad kommunen sjalv konstaterat i sin bedémning av
byggnadens karaktar och kulturhistoriska varde nar de kommunen nekat BRF FaltGversten
bygglov avseende flaktkapor pa byggnadens tak.

Det kan inte anses rimligt att byggherren som utfér underhallsatgarder i en 50 gammal
byggnad av kommunen ska tvingas till omfattande ingrepp i byggnaden, &tgarder vilka utgor
vasentlig andring av byggnaden, nar syftet endast &r att aterstalla byggnadens ursprungliga
funktion, vilken &r godkand enligt SBN 67 som géllde vid byggnadens uppférande och i
enlighet med dé beviljat bygglov. De &tgarder som kommunen soker framtvinga ar orimliga
saval tekniskt som ekonomiskt samt strider mot i PBL féreskriven ordning.

Vad ar Stadsbyggnadskontorets syfte med en sadan ordning? Vilket lagstéd anser sig
kommunen ha for detta?

Vagen framat
Byggherren upplever att kommunen skapat en orimlig situation med ultimativa krav.

Byggherrens enda intresse av den har saken har varit att efterkomma ett OVK-féreldggande
att aterstélla byggnadens ursprungliga tekniska funktion, vilket ligger inom beviljat lov och ar
en underhallsatgard. Kommunen hindrar denna underhallsatgérd. Byggherren &r inte beredd
att genomfora vasentlig andring av den 50 ar gamla byggnaden innebarande att den méter
dagens nybyggnadskrav. Sddana atgéarder ar inte rimliga vare sig tekniskt eller ekonomiskt.

De utférda atgarderna har bevisligen aterstallt byggnadens ursprungliga tekniska
egenskapskrav. Sakkunnigutlatande och intyg fran godkénda besiktningar, inklusive
godkand OVK visar detta. Byggherren har redovisat den dokumentation som aligger
byggherren att forete.

Byggherren noterar att kommunen kraver att de sk patentdonen stangs. Om s& sker
kortsluts anyo luftflédet fran trapphusen till Iagenheterna, vilket innebar att den avvikelse fran
husets ursprungliga funktion som atgarderna korrigerat aterinfors.

Problemen med stérda luftfloden och problem med byggnadens varmedistribution
ateruppstar genom den av kommunen férordade atgéarden. Byggnadens forvaltning
forsvaras da det inte kommer att vara majligt att via byggnadens varmesystem fa upp
tillracklig varme i alla lagenheter, inte utan den uppvarmda luften fran trapphallen.
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Enligt preliminar bedémning kommer byggnaden med stangda don aterigen att inte uppfylla
kraven for en godkdnd OVK-besiktning.

Resultatet av den avvikelse som kommunen kraver skall bestd &r ett samre inomhusklimat,
vilket har negativ inverkan pa de boendes vélbefinnande, liv och halsa. Dartill fértjanar
namnas att den av kommunen férordade avvikelsen mot ursprunglig teknisk funktion &ven
inneb&r sdmre miljé och ekonomi for de boende.

Byggherren emotser att kommunen accepterar att aterstallandet av ursprungliga tekniska
egenskapskrav utgor ej lov- eller anmalningspliktig underhallsatgard och avskriver arendet
utan atgérd.

Byggherren hemstaller i andra hand, mot nu angiven bakgrund, om att kommunen godtar
aberopade sakkunnigutlatanden och avslutar arendet genom att meddela slutbesked.

Det fortjanas uppmarksamma kommunen pa att det bedrivs lovpliktig verksamhet, pa
uppdrag av grannfastighetens agare, inom BRF Faltdverstens fastighet, utan lov.
Verksamheten utgor fara for liv och halsa, bl.a. genom att en rokkanal dras inne i
foreningens brandevakueringsvag. Nagon analytisk dimensionering har inte gjorts.
Rokkanalen ar handbyggd och inte typgodkand i aktuellt utforande. Det kan konstateras att
"viss brandséakerhetsfraga” inte kan anses belyst. Det ar BRF Faltdverstens forhoppning att
det genom att rubricerade arende avskrivs frigors tid for kommunen att hantera en frdga som
pa riktigt utgdr en brandfara och risk fér de boendes liv och halsa.

Slutligen noterar BRF Faltoversten att anstkan om bygglov och anmalan avseende
startbesked for montering av flaktar mm f0r etapp 2 gjordes i februari 2020 samt att
kommunen inte avhorts avseende startbesked sedan dess. Mot bakgrund av att
handlaggning av startbesked ska ske inom fyra veckor uppfattar BRF FaliGversten
kommunens langa passivitet sdsom konkludent handlande av innebdrd att de anmélda
atgarderna inte utgér anmalningspliktig atgard. Fér kommunens k&nnedom har BRF
Faltdversten inrattat sig i enlighet darmed.

Hogaktningsfullt

Goran Starkebo
Advokat



