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DOMSLUT

Hogsta domstolen faststéller hovrattens domslut.

Bostadsrattsforeningen Lyran 6 ska ersétta JYO, JS och AS for
rattegangskostnader i Hogsta domstolen med 40 000 kr, avseende
ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for Hogsta

domstolens dom tills betalning sker.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Bostadsrattsforeningen Lyran 6 har yrkat att Hogsta domstolen ska lamna
motparternas talan utan bifall och forplikta dem att ersétta foreningen for

rattegangskostnader i hovratten.

JYO, JS och AS har motsatt sig att hovrattens dom andras.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.

DOMSKAL

1. JYO, JS och AS ar bostadsrattshavare i Bostadsrattsforeningen Lyran 6.
De begérde foreningens medgivande till nybyggnad av balkonger till sina
respektive lagenheter. Fragorna behandlades vid en arsstamma i foreningen.
Stdammans ordférande fann att det for ett positivt beslut krédvdes kvalificerad
majoritet. Pa stdamman rostade atta medlemmar for och sju emot. Det ansags
darfor att stamman hade sagt nej till balkongbyggena. Féreningsstammans

beslut klandrades vid tingsratten.
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2. Som huvudregel galler att beslut pa en bostadsrattsforenings stamma fattas
med enkel majoritet, se 9 kap. 14 § bostadsréattslagen (1991:614) och 7 kap.

13 § forsta stycket lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar (férenings-
lagen). Detta galler aven beslut som innebér att en lagenhet som upplatits med
bostadsratt kommer att fordndras, under forutséttning att berérd bostadsratts-
havare har gett sitt samtycke till &ndringen. Om samtycke inte har lamnats,
kravs kvalificerad majoritet bestaende i att minst tva tredjedelar av de réstande
har gatt med pa beslutet. For giltighet av ett sadant beslut kravs dessutom
hyresndmndens godkénnande. (Se 9 kap. 15 § andra stycket och 16 § forsta
stycket 2 bostadsréattslagen.)

3. Bestdammelserna i 9 kap. 16 § forsta stycket 2 bostadsrattslagen ar avsedda
att ge den enskilde bostadsrattshavaren ett skydd. Nér det galler balkong-
byggen har med borjan i rattsfallet RH 2001:24 en fast hovréttspraxis utbildats
som innebér att denna skyddsreglering anses omfatta dven innehavare av
bostadsrattslagenheter vilka inte fysiskt forandras av den atgard som beslutet
avser. Det racker att atgarden kan komma att inverka menligt pa bostadsratts-
havarens rétt, t.ex. genom forsamrat ljusinslapp i lagenheten eller 6kad insyn.
En sadan tillampning av bestammelsen har enligt Hogsta domstolen goda skal

for sig och bor gélla &ven i fortsattningen.

4. Underinstanserna ansag att 9 kap. 16 § forsta stycket 2 bostadsrattslagen
skulle tillampas pa foreningsstammans beslut och fann att foreningen inte
hade visat att ndgon bostadsrattshavare utover motparterna skulle beréras av
balkongbyggena pa det satt som kravs for att stimmobeslutet ska omfattas av
kravet pa kvalificerad majoritet (se p. 2). Tingsratten andrade stammans beslut
sd att foreningen skulle anses ha rostat “ja till nya balkonger”. Hovritten fast-

stéllde tingsrattens domslut.
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Bevishdrdans placering

5. En forutsattning for att kvalificerad majoritet enligt 9 kap. 16 § forsta
stycket 2 bostadsréattslagen ska kravas ar att beslutet innebar en férandring i
bestammelsens mening (se p. 2 i det foregaende). Om ingen lagenhet for-
andras sa kravs det endast enkel majoritet for ett positivt beslut. Det finns da

inget sarskilt krav pa samtycke.

6. Foreningen har pastatt att andra lagenheter én de som innehas av mot-
parterna kommer att férandras om balkongerna byggs. JYO, JS och AS har

bestritt detta. Av betydelse blir da hur bevisbérdan i denna del placeras.

7. Det forhallandet att en féreningsstamma enligt huvudregeln fattar beslut
med enkel majoritet talar for att det ska ankomma pa den forening som har
tillampat regeln om kvalificerad majoritet att visa att det har funnits forut-

séttningar for detta.

8. Vidare ar det foreningen som i allt véasentligt rader dver beslutsordning
m.m. pa en foreningsstamma. Féreningen har darfor storst mojligheter att se
till att forutsattningarna for att tillampa olika majoritetsregler utreds innan
beslut fattas. En forening torde i allménhet ocksa ha storre resurser och
m0ojligheter &an en enskild medlem att genomfdra nédvandiga utredningar.
Detta galler sarskilt n&r utredningarna kréver besiktningar av grannlédgenheter.

Utredningsskyldigheten far déarfor anses ligga pa foreningen.

9. For att bevisbordan bor placeras pa foreningen talar ocksa foljande. |
hovréttspraxis har bevisbordan for att det finns forutsattningar for hyresndmn-
dens godkannande av stammobeslut av det slag som det ror sig om i detta mal
lagts pa den forening som ansoker om tillstand till ett med kvalificerad majo-

ritet fattat beslut (se RH 2004:68). I tillstandsmalen prévas om atgarderna i sig
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ar sadana att de traffas av 9 kap. 16 § forsta stycket 2 bostadsrattslagen (se RH
2001:24 och RH 2003:10). Att i sadana mal lagga bevisbordan pa bostadsrétts-

havare framstar ocksa som mindre lampligt.

10. Det fortjanar ocksa att papekas att den bostadsrattshavare som anser sig
berérd kan vécka klandertalan med anledning av uteblivet samtycke (se 7 kap.
17 § tredje stycket 2 foreningslagen). Detta kan ske senare &n tre manader
efter stammobeslutet (se NJA 1996 s. 679).

11. Mot bakgrund av vad som anforts under punkterna 7—-9 bor bevisbdrdan
for att en lagenhet ar berdrd pa det sétt som avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 2

bostadsrattslagen ligga pa bostadsréattsforeningen.

Beddmningen i detta fall

12. Foreningen har havdat att det var uppenbart redan fore stimman men
ocksa vid denna att flera bostadsrattshavare ansag sig berorda och att det
dessutom var bekant for alla att en l&genhet, tillhérig PW, skulle komma att

berdras patagligt.

13. | tingsratten omnamndes inte PWSs ldgenhet. Inte heller redovisas den i
hovréattens avgorande. | en inlaga till hovrétten anforde dock bostadsratts-
foreningen att det var k&nt inom foreningen att en vid stdmman inte nar-
varande medlem (PW), som skulle fa balkongerna ovanfor sin lagenhet, var
bestdmt emot balkongbygget. Enligt foreningen var han hérigenom att anse
som berord. I sin slutskrift i hovratten anforde foreningen att den varit val
medveten om att PW var emot balkongbygget och att darfor kvalificerad

majoritet var nddvandig.
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14. Hovriétten avvisade forst dar aberopade vittnesforhor och ritningar over
fastigheten. Bevisningen hade aberopats till styrkande av omstandigheter
hanforliga till andra lagenheter &n PWSs. Hovréttens avvisningsbeslut over-
klagades inte. Foreningen aberopade inte nagon bevisning till styrkande av att

PWs ldgenhet var berérd.

15. Vad foreningen i Hogsta domstolen anfor angaende PWs lagenhet ar, med
undantag for det som anfordes i hovratten (se p. 13), att bedéma som sadana
nya omstandigheter som en part enligt 55 kap. 13 § rattegangsbalken far
aberopa forst i Hogsta domstolen endast om han gor sannolikt att han har haft
giltig ursékt for att inte gora det tidigare. Denna forutséttning kan inte anses
vara uppfylld, varfér namnda omstandigheter inte kan komma under HOgsta

domstolens prévning.

16. Foreningens pastaende att PWs lagenhet &r berord har bestritts av JYO, JS
och AS. Det har inte dberopats nagon bevisning i fragan. Pastaendet kan darfor
inte laggas till grund for bedomningen. Inte heller i 6vrigt kan féreningens pa-
stdende om att ndgon annan lagenhet, utéver motparternas, ar berérd vinna

beaktande.

17. Hogsta domstolen har saledes att utga fran att ingen annan lagenhet &n
motparternas ar berérd i den mening som avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 2
bostadsrattslagen. Genom att motparterna pa stamman rostade for ett positivt
beslut far de anses ha gett sitt samtycke till forandring av deras respektive
lagenheter. For stdmmobeslutet har d&rfor, som underinstanserna funnit, kravts

endast enkel majoritet.
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Finns grund for aterforvisning till tingsratten eller hovréatten?

18. Foreningen har havdat att det finns grund for aterforvisning till tingsratten
eller hovrétten med hanvisning till bl.a. att det skulle ha férekommit brister i
processledningen vid tingsratten bestaende i att de faktiska omstandigheterna
inte utreddes. Foreningen har emellertid inte pavisat nagra brister som kan

utgdra grund for aterforvisning.

Ska foreningsstdmmans beslut &ndras eller upphéavas?

19. Enligt 7 kap. 17 § fjarde stycket andra meningen foreningslagen far
foreningsstammans beslut andras endast om det kan faststéllas vilket innehall
beslutet ratteligen borde ha haft. Féreningen har i Hogsta domstolen gjort
géllande att de rgstande kanske hade rostat annorlunda, om forutsattningen
hade varit att det krdvdes endast enkel majoritet for ett positivt beslut, och att

det darfor inte kan faststallas vilket beslutet skulle ha blivit.

20. En utgangspunkt maste vara att en rost som en medlem avger pa en
foreningsstamma galler. Detta far anses vara fallet &ven om det senare visar
sig att beslutet krdvde en annan majoritet &n som angavs vid stimman. |
forevarande fall blev resultatet en majoritet for ett positivt beslut. Det kan
alltsa faststallas vilket innehall beslutet rétteligen borde ha haft. Forutsatt-
ningar foreligger att &ndra stammans beslut. Hovrattens domslut ska saledes

faststallas.

Rattegangskostnader

21. Vid denna utgang ska foreningen ersatta JYO, JS och AS for rattegangs-

kostnader. De har yrkat ersattning med 63 750 kr, avseende ombudsarvode.
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Foreningen har ifragasatt skaligheten. Ersattningen bor bestammas till 40 000

kr.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Severin Blomstrand, Ann-Christine
Lindeblad (referent), Gudmund Toijer, Ingemar Persson och Martin Borgeke
(skiljaktig)

Foredragande justitiesekreterare: Lars Olsson
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BILAGATILL
PROTOKOLL
2012-03-14 Mal nr
T 1829-10

SKILJAKTIG MENING

Justitieradet Martin Borgeke ar skiljaktig och anfor:

1. Av protokollet fran den muntliga forberedelsen vid tingsratten framgar
att foreningen dar pastod att det fanns tre bostadsrattsinnehavare som hade
reserverat sig mot balkongbygget och som var berdrda av det. Enligt
foreningen var det av denna anledning som beslut fattades om att det skulle
kravas kvalificerad majoritet for ett godkannande av planerna pa nya
balkonger. | forberedelseprotokollet ar ocksa antecknat att foreningens
motparter invénde att det inte hade kommit fram vilka de bostadsrattsinne-

havare var som skulle vara berorda.

2. Tingsratten grundade sin dom pa att foreningen inte hade angett pa vad
sétt och i vilken omfattning som de tre bostadsrattshavarnas ratt menligt skulle
komma att beroras. | och med detta ansag tingsratten att foreningen inte hade
visat att balkongbyggena menligt skulle inverka pa andra bostadsrattshavares

ratt och att dessa andra bostadsrattshavare ocksa hade motsatt sig byggena.

3. | sitt 6verklagande till hovratten gjorde foreningen gallande att tingsrattens
dom var grundad pa omstandigheter som inte hade aberopats av motparterna.

Foreningen namngav ocksa de bostadrattshavare, vilka sammanlagt represen-
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terade fyra av foreningens lagenheter, som ansag sig vara berorda av balkong-
byggena och uppgav att dessa som skal for sin negativa instélining hade angett
att de skulle fa 6kad insyn. Harutover anforde foreningen att en vid stimman
inte ndrvarande medlem, PW, var bestamt emot balkongbygget eftersom

balkongerna skulle byggas 6ver hans lagenhet.

4. Med pastaendet att tingsratten hade grundat sitt avgorande pa omstandig-
heter som inte hade aberopats av motparterna avsag foreningen, att motpar-
terna hade underlatit att som grund for sin talan anféra att féreningen hade
brustit i att ange pa vad satt och i vilken omfattning som de tre bostadsratts-
havarnas ratt menligt skulle komma att beréras. Mot detta invédnde mot-
parterna att de hade pastatt att det i malet inte hade kommit fram vilka andra
bostadsrattshavare an de som skulle fa balkonger som skulle vara berérda och
att det var detta pastaende som tingsratten hade lagt till grund for sitt av-

gorande.

5. | hovratten aberopade foreningen vittnesforhér med de dar namngivna
bostadsrattshavarna. Foreningen aberopade ocksa en ritning 6ver fastigheten
av vilken det framgick bl.a. pa vilka platser balkongerna var tankta att byggas.

Denna bevisning avvisades emellertid av hovrétten.

6. | 6verklagandet till Hogsta domstolen aterkommer féreningen till hand-
laggningen vid tingsratten. Foreningen framhaller i denna del att om det var
avgorande for tingsrattens bedémning i vilken grad motparternas grannar var
berdrda av de planerade balkongerna hade det varit rimligt att tingsréatten, t.ex.
vid den muntliga forberedelsen, hade klarat ut de faktiska omstéandigheterna.
Enligt foreningen bor denna brist i tingsréattens handlaggning foranleda att
malet aterforvisas till tingsratten eller till hovratten. Foreningens installning
far forstas pa det sattet att yrkandet om en aterforvisning till hovratten for-

utsatter att den av foreningen dar aberopade bevisningen tillats.
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7. Den muntliga forberedelsen vid tingsratten, som enligt protokollet pagick i
45 minuter och som ocksa inneholl diskussioner kring en eventuell forlikning,
avslutades med konstaterandet att parterna var dverens om att malet var berett

och att det kunde avgdras utan huvudférhandling. Sa blev ocksa fallet.

8. Av 42 kap. 8 § andra stycket rattegangsbalken framgar att ratten, allt efter
malets beskaffenhet, vid forberedelsen ska verka for att tvistefragorna blir
klarlagda och att parterna anger allt som de vill aberopa i malet. Enligt be-
stammelsen ska ratten genom fragor och papekanden forsoka avhjélpa otyd-

ligheter och ofullstandigheter i parternas framstallningar.

9. Inneboérden av den angivna bestdmmelsen ar att ratten under forberedelsen
ska utéva materiell processledning. Sadan processledning ska inte ske endast i
indispositiva tvistemal (och brottmal) utan aven i dispositiva tvistemal. | skyl-
digheten att verka for att tvistefragorna blir klarlagda ligger att domstolen ska
aktivt undersoka i vad man det foreligger oenighet mellan parterna, inte bara i
fraga om yrkanden och rattsfakta, utan dven nar det galler sakforhallanden av
betydelse for avgorandet. Domstolen ska ocksa ingripa for att avhjalpa otyd-
ligheter och ofullstandigheter. | vissa fall — 1at vara i mer speciella situationer
— kan det ocksa kravas att domstolen genom sin processledning agerar sa att
parterna forstar att de behover fora in nytt material i processen, nya yrkanden,
nya grunder och ny bevisning. Vid den materiella processledningen ar det
dock viktigt att domstolen i varje sérskilt fall 6vervager om det ar forenligt
med domstolens opartiskhet att den t.ex. tar upp fragan om andra grunder an
de som parterna uttryckligen har aberopat. (Se Peter Fitger, Rattegangsbalken,
s. 42:29 ff.)

10. | det har aktuella fallet hade det legat mycket nara till hands att tingsratten

hade tagit upp fragan om hur foreningens hus var utformat och om var och hur
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balkongerna var tankta att byggas. Det finns anledning att utga fran att fore-
ningen da hade lagt fram en ritning éver huset eller pa annat sétt lamnat en
mera konkret beskrivning av projektet. Nér foreningen aberopade att tre
bostadsrattshavare motsatte sig balkongbygget och var bertérda borde
tingsratten ha fragat vilka dessa var och pa vilket satt de skulle vara berérda.
Om foreningens pastaenden i dessa delar inte skulle godtas av motparterna
ligger det i kravet pa materiell processledning att tingsratten borde ha fragat
om fdreningen avsag att féra nagon bevisning betraffande sddana omstandlig-
heter som motparterna hade forklarat sig inte godta. Inget av detta gjorde

emellertid, savitt framgar av handlingarna, tingsratten.

11. Néar det galler den av foreningen i hovrétten gjorda invandningen mot
tingsrattens handlaggning, som jag uppfattar att foreningen haller fast vid dven
har, att tingsratten har grundat sitt avgérande pa omstandigheter som inte hade
aberopats av motparterna forhaller det sig sa, att det inte kravs nagon invand-
ning av motparten om det som parten anfor till stod for sin talan inte i sig kan
leda till den begérda rattsfoljden. FOreningens talan vid tingsréatten led av
sadana brister pa konkretion att den inte hade kunnat fa framgang. Det fel som
forekommit vid tingsratten bestar alltsa inte i det som féreningen primart
gjorde gallande i hovratten. Daremot har tingsratten i sadan grad brustit i sin
skyldighet att bedriva materiell processledning att den har brutit mot fore-
skriften i 42 kap. 8 § andra stycket rattegangsbalken. Av denna anledning bor
bade hovrattens och tingsrattens dom undanréjas och malet visas ater till

tingsratten for fortsatt behandling.

12. Jag undanrojer alltsa bade hovrattens och tingsrattens dom och visar malet
ater till tingsratten for fortsatt behandling. Overrdstad i denna del &r jag i fraga

om rattegangskostnaderna ense med majoriteten.



