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HOVRATTENS AVGORANDE

Med andring av hyresndmndens beslut godkénner hovritten beslutet vid extra
foreningsstdimma 1 HSB Jungfrun i Boras den 26 september 2017 om att glasa in och

bygga till balkongerna.
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YRKANDE I HOVRATTEN

HSB Jungfrun i Boras (foreningen) har yrkat bifall till sin talan 1 hyresndamnden.

H.J. har motsatt sig att hyresnimndens beslut éndras. Ovriga motparter har inte

yttrat sig.

PARTERNAS TALAN

Parterna far anses ha vidhallit vad de anfort i hyresndmnden. Foreningen har darutover
tillagt bl.a. foljande. Om hovritten skulle anse att dtgirden inte dr av liten betydelse for
bostadsréttshavarna gor foreningen géllande att férdndringen &r angeldgen och att
syftet med atgirden inte skéligen kan tillgodoses pa nagot annat sitt samt att beslutet
inte ar oskéligt mot bostadsréttshavarna. Foreningen har infor foreningsstimman haft
ett informationsmote dér en balkongmodul fran foretaget Balco har visats. Vid
informationsmotet har bostadsréttshavarna haft mojlighet att stélla fragor till
entreprendren fran Balco och styrelsen. Ritningar och bilder 6ver den tilltinkta
utbyggnaden och inglasningen har funnits tillgdngliga. Ett informationshéfte har delats
ut innan stimman och fanns tillgdngligt pa stimmodagen. Vid en presentation pa
stimman beskrevs tydligt fordndringen och dess betydelse for de boende. Av ingiven
rapport och dokumentation framgar att det finns ett renoveringsbehov. Manads-
kostnaden for att renovera befintliga balkonger och ersétta raicken uppgar till 350 kr

och kostnaden for det beslutade forslaget uppgér till 425 kr.

HOVRATTENS SKAL

Utredningen

Hovritten har tagit del av utredningen i mélet. Foreningen har i hovritten gett in bl.a.
det informationsunderlag som presenterades och fanns tillgdngligt for bostadsratts-
havarna infor foreningsstimman, en rapport fran Stockholm Betongkonsult AB om
balkongernas renoveringsbehov, det kostnadsforslag som presenterats for

bostadsréttshavarna i foreningen och ett lanelofte.
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Av rapporten fran Stockholm Betongkonsult AB framgar bl.a. foljande. De aktuella
husen dr byggda i slutet av 1940-talet, vilket innebér att husen &r ca 70 ar. Balkongerna
ar 1 relativt gott skick och det finns inte nagra akuta barighetsbrister. Det forekommer
dock mindre spjilkskador. Det kan vidare finnas korrosion pa armering som déljs av
t.ex. fasadplat, markiser och nyare rickesinfastningar. Vad géller balkongridckena har
de en ytterst tveksam 16sning och det &dr osékert om de dr godkénda enligt dagens krav
pa skyddshojd. Ett flertal balkonger saknar glas pd gavlarna och bulten som haller dem
saknar funktion och har trasiga gingor. For att {& rickena godkénda behdver de
troligen kompletteras med en dverliggare, vilket dock medfor att det blir problematiskt
att Oppna balkongens fonster. Skadorna pa plattornas kanter bor atgirdas med lokala
reparationer. Skadorna vid rickesinfastningar ska lagas nogsamt for att aterstilla
funktion och sékerhet. En ny besiktning bor utforas inom 5-10 ar for att sdkerstélla

balkongernas tekniska status avseende barighet och bestidndighet.

Hovrittens bedomning

S&som hyresndmnden konstaterat ankommer det pé foreningen att visa att det finns
forutséttningar for ett godkédnnande av sddana atgirder som en bostadsrittshavare inte
samtyckt till. I det ligger bl.a. att foreningen har att presentera den utredning som
behovs for att en hyresndmnd eller hovritten ska kunna bedéma forédndringen och dess
betydelse (se bl.a. RH 2004:68). I forevarande mél anser hovritten att den utredning
som nu getts in dr tillrdcklig for att hovrétten ska kunna beddma forédndringen och dess

betydelse.

Enligt hovritten kan de tilltinkta fordndringarna i detta fall inte anses vara av liten
betydelse for bostadsréttshavarna. Fragan i malet ar darfor 1 forsta hand om

fordndringarna kan anses angeldgna.

I forarbetena till bostadsrittslagen anges att alla typer av onskemal fran foreningens
sida om ombyggnader inte kan godtas vid provningen av om en atgérd ar angelidgen.
Ett beslut som innebir att gemensamhetslokaler av olika slag inrittas pa bekostnad av
en bostadsrittshavare bor t.ex. inte godtas. Utgdngspunkten bor i stéllet vara att

foreningen ska kunna bygga om huset pa ett rationellt sétt for att tillgodose de krav
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som framfor allt byggnadslagstiftningen stiller upp. I forarbetena anges vidare att dven
fastighetsekonomiska synpunkter bor kunna beaktas i undantagsfall samt att nimnden i
allménhet bor vara restriktiv i sin provning. (Se prop. 1990/91:92 s. 109-110 och 221.)
Praxis har dock varit mindre restriktiv i bedomningen av vad som utgdr en angeligen
atgdrd dn vad forarbetena ger uttryck for (se Hjorth och Uggla, Bostadsrittslagen
[2017-06-08, Zeteo] kommentaren till 9 kap. 17 § med dér angivna rattsfall).

Nir en utbyggnad och inglasning skett i samband med underhéll av fastigheten har
fordndringen 1 praxis som regel bedomts som en angeldgen atgérd for foreningen (se
bl.a. Svea hovritts beslut den 8 juni 2012 i mal nr OH 10002-11 med dir angivna
rattsfall). Det finns dock uttalanden i vissa avgéranden som skulle kunna uppfattas
som att foreningen méiste visa att underhallet dr akut for att dtgdrden ska anses
angeligen (se Svea hovriitts beslut den 20 juni 2011 i mil nr OH 9360-10 och Svea
hovritts beslut den 14 april 2016 i mal nr OH 6595-15). Nagot sddant krav finns
emellertid inte. Daremot bor det krdvas att foreningen kan visa att balkongerna ar i
behov av underhall och att underhallet dr av viss angeldgenhet (se Svea hovritts beslut
den 25 juni 2014 i mél nr OH 5206-14 och Svea hovritts beslut den 30 oktober 2013 i
mal nr OH 3856-13). Andra omstiindigheter som kan beaktas vid prévningen ir att
balkongerna blir mer anvéndbara efter en utbyggnad, att en stor majoritet av
bostadsréttshavarna har stillt sig bakom &tgérden och att den &r fastighetsekonomiskt

forsvarbar (se bl.a. ovan nimnda OH 10002-11 med dér angivna rittsfall).

Enligt hovrittens mening har foreningen mot bakgrund av vad som anges i rapporten
fran Stockholm Betongkonsult AB visat att balkongerna ér i behov av underhall, bl.a.
eftersom samtliga rdcken behdver repareras. Den utredning som foreningen presenterat
1 hovritten, och som inte har ifrdgasatts, visar ocksa att det ar fastighetsekonomiskt
forsvarbart att forena underhéllet med en utbyggnad och inglasning. Av utredningen
framgar vidare att en stor majoritet av bostadsrattshavarna forklarat sig vara for de
planerade ingreppen. Vid en sammantagen bedomning av vad som framkommit i malet
anser hovritten att de tilltéinkta forindringarna fir anses angeligna. Atgirden kan inte

heller tillgodoses pé nagot annat sitt.
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Niér det géller frigan om beslutet och inglasning &r oskéligt mot den enskilde
bostadsrittshavaren gor hovritten foljande bedomning. Av det kostnadsforslag som
styrelsen har presenterat framgar att skillnaden i avgift blir relativt liten om tilltdnkt
utbyggnad och inglasning genomfors 1 stillet for att balkongerna underhalls och
rackena byts ut. Mot den bakgrunden bedémer hovrétten att forédndringen inte kan
anses oskilig mot bostadsrittshavarna (jfr ovan nimnda OH 10002-11). Nagra
omstdndigheter 1 6vrigt som skulle gora utbyggnaden och inglasningen oskilig mot

bostadsrattshavarna har inte framkommit.

Hovritten anser ddrmed att foreningsstimmans beslut den 26 september 2017 om att
glasa in och bygga till balkongerna ska godkénnas. Foreningens dverklagande ska

darfor bifallas.

Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegdngen i vissa hyresmal 1

Svea hovritt inte overklagas.

I avgdrandet har deltagit hovrittsraden Kazimir Aberg och Lina Forzelius samt

tf. hovrittsassessorn Linnéa Sundqvist Kahles, referent.
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NAMNDENS AVGORANDE

Hyresndmnden avvisar ansokan betraffande M.Y., A.L., C.P.och D.L..

Hyresndmnden lamnar foreningens ansokan betraffande A.R., H.J., J. M., L.E. samt

Arbetsvagnar Sweden AB utan bifall.
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YRKANDEN M.M.

HSB Bostadsrattsforeningen Jungfrun i Boras (foreningen) dger fastigheten Jungfrun
som bestar av sex flerfamiljshus med adress F 1, V 1, 3, 5, 7 och 9. Husen &r
uppforda 1949. Foreningen bestar av totalt 99 lagenheter. Av dessa lagenheter saknar
fem lagenheter balkong. Vid en extra foreningsstamma den 26 september 2017

beslutade stdmman att glasa in och gora balkongerna storre.

Foreningen har ansokt om godké&nnande av den extra foreningsstdmmans beslut om

stdrre och inglasade balkonger.

Nio bostadsrattsinnehavare har inte godtagit foreningsstimmans beslut. A.R., H.J.,
J.M., LE. samt Arbetsvagnar Sweden AB har motsatt sig att deras balkonger byggs ut
och glasas in. M.Y.s, A.L.s, C.P.s och D.L.s lagenheter &r belagna pa markplan och

saknar balkong. De anser att beslutet strider mot likhetsprincipen.

Skal

Till stod for sin ansdkan har féreningen i huvudsak anfort foljande. Det gors gallande
att forandringen &r av liten betydelse och att atgarden inte skaligen kan tillgodoses pa
nagot annat satt. Balkongerna har renoverats tidigare och ar inom en snar framtid i
behov av renovering. Nagon direkt undersokning av balkongerna har inte gjorts men
rent erfarenhetsmassigt vet man att balkongplattorna snart maste bytas. En stor
majoritet av foreningens medlemmar ar fér en utbyggnad och inglasning av
balkongerna. Det ar i samband med en renovering som en sadan utbyggnad kan bli
aktuell. Balkongerna &r i dag 1,4 m djupa och 2,3 m breda, efter en ombyggnad blir
djupet 2 m och bredden 4 m. De glasluckor som monteras pa balkongerna gar att skjuta
och vika in for att dppna upp balkongfronten. Pa de dversta balkongerna kommer tak
att monteras. Samtliga lagenhetsinnehavare, dven de som saknar balkonger, far en

avgiftshojning pa ca 425 kronor per manad.
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A.L. har anfort bl.a. féljande. Han bor i en marklagenhet och kommer inte fa nagon
nytta av att grannarnas balkonger byggs ut och glasas in. Han menar darfor att
beslutet strider mot likhetsprincipen. Han ska betala for en investering som han och
ovriga bostadsrattsinnehavare med marklagenheter inte har nagon nytta av. Han
ifragasatter ocksa de ekonomiska forutséttningarna. Lanet I6per med en ranta pa 2,75
% och ar amorteringsfritt under 25 ar. De som gynnas av sadana lanevillkor &r de
medlemmar som séljer sin l&genhet nér balkongerna ar klara. Medlemmar som har for

avsikt att bo lange i sina lagenheter missgynnas.

M.Y. har anfor bl.a. féljande. Hon anser att beslutet strider mot likhetsprincipen
eftersom hon kommer fa samma avgiftshéjning som de som far en storre och

inglasad balkong. Hon far betala for nagot som hon inte kommer ha nagon nytta av.

C.P. har anfort bl.a. féljande. Hon anser att beslutet strider mot likhetsprincipen.
Ska foreningen gora en sa stor investering ska alla gynnas. Det &r endast
lagenheterna som har balkong som kommer fa en vardedkning. Hon motsétter sig att
hon ska drabbas ekonomiskt genom en kraftig avgiftshdjning.

A.R. har anfort bl.a. féljande. Foreningen har inte rad med en s stor investering som
det ar fraga om. Det saknas uppgifter om vad ett balkongbygge kommer kosta. Nar
stdmman rostade fanns det inga uppgifter om vad en balkong ungefarligen kommer att
kosta. Det ekonomiska underlaget ar bristfalligt. Ombyggnaden kommer leda till stora
avgifthéjningar vilket ar férédande for den enskilde bostadsrattshavaren. Han
ifragasatter beslutet eftersom foreningen tidigare har skott ekonomin daligt. Felaktiga
beslut har tagits pa grund av bristande ekonomisk kompetens. Styrelsen har fattat
beslut ovanfér medlemmarnas huvud. Né&r det galler avgdrande beslut som att ta stora

banklan borde det vara av stor vikt att engagera hela féreningen.
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J.M. har anfort bl.a. féljande. Han motsétter sig den féreslagna tillbyggnaden och
inglasningen av balkongen eftersom féreningen kommer fa en alltfor stor skuld till de
kreditinstitut som férmedlar lanen i relation till foreningens betalningsformaga. Enligt
forslaget ska foreningen ta ett 1an motsvarande 14 miljoner kronor. Kostanden skulle
da bli ca 140 000 kronor per lagenhet. Detta ar en mycket hog kostnad i forhallande till
vad andra bostadsrattsforeningar har betalat for inglasade balkonger. Infér stamman
presenterades i ett utskick den kommande avgiftshojningen per lagenhet till ungefar
450-500 kronor per manad. Detta beskrevs som alternativ 1. Alternativ 2 presenterades
som renoveringsbehov, som i vilket fall skulle behdva genomforas ”inom nagra ar”.
Avgiftshojningen skulle da bli 260 kronor/ménad. ”Skall aven rackena bytas ut blir
avgiftshojningen 350 kronor/manad.” Sattet att presentera de bada alternativen var
vilseledande. Den senaste renoveringen av balkongerna genomfordes for 12 ar sedan.
Hans balkong fick da tak och tva vindskydd. Att genomfora en renovering ar inte
samma sak som att investera i nya balkonger med nya balkongplattor. Det finns en
underhallsfond som har minskat i véarde pa grund av att styrelsen har valt att avbetala

Ian i stallet for att spara till renoveringar.

H.J. har bl.a. anfort foljande. Han motsatter sig ombyggnadsatgarderna pa grund av
att balkongerna inte &r i behov av renovering. Det finns ingen utredning som stoder
att balkongerna ar i akut behov av renovering. Det ska ocksa noteras att pa
foreningens hus har tillaggsisolering och plat monterats pa stenfasaden. Detta kommer
medfora att flera stora ingrepp maste géras om balkongerna ska bytas. Efter
omrostningen har det framkommit att vagar inom omradet maste flyttas,
parkeringsplatser maste tas bort och nya parkeringsplatser maste anlaggas. Det har
ocksa framkommit att en sandlada ska forminskas eller tas bort. Detta har

medlemmarna inte informerats om fore omrdstningen.

LE. har uppgett foljande. En ombyggnad och inglasning av balkongen &r helt

onddig. Balkongerna kommer bli otrivsamma och utsikten forsamras.
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Hyresndmndens beddmning

Av 9 kap 16 § forsta stycket 2 bostadsrattslagen framgar att bostadsrattshavarens
samtycke kravs for att ett stimmobeslut ska vara giltigt om beslutet innebdr att en
lagenhet kommer forandras eller i sin helhet behover tas i ansprak med anledning av en
om- eller tillbyggnad. Om bostadsrattshavaren inte gett sitt samtycke blir beslutet anda
giltigt om minst tva tredjedelar av de rostande har gatt med pa beslutet och det har

godkants av hyresndmnden.

Bestammelsen tar i forsta hand sikte pa fysiska forandringar av sjalva lagenheten.
M.Y., A.L., C.P. och D.L. har uppgett att de i och for sig inte har nadgot emot den
planerade balkongbyggnationen. De har inte gjort gallande att det tilltankta
balkongbygget kommer ha nagon menlig inverkan pa deras lagenheter. De motsétter
sig att avgiften andras till f6ljd av byggnationen utan att de, till skillnad fran dvriga
bostadsrattsinnehavare, far ndgon nytta som motsvarar avgiftshojningen. De anser att
beslutet star darfor i strid med likhetsprincipen pa grund av bostadsrattsinnehavarna

med balkonger gynnas pa deras bekostnad.

Invandningen att beslutet star i strid med likhetsprincipen ar att betrakta som en
invandning om att beslutet inte har tillkommit i behdrig ordning eller annars strider
mot lagen om ekonomiska féreningar. En sadan talan ska, inom viss féreskriven tid,
véckas i tingsratten, se 7 kap. 43 och 44 88 lagen om ekonomiska foreningar
(foreningslagen) och 9 kap. 14 § bostadsrattslagen. Fragan om stimmobeslutet ska
rivas upp pa grund av att det strider mot likhetsprincipen kan inte prévas av

hyresnamnden.

Bestammelsen i 9 kap 16 § 2 bostadsrattslagen &r inte tillampligt pa situationer dar
forandringen endast avser ekonomiska konsekvenser som inte &r en direkt foljd av den
om-tillbyggnad som foéreningen beslutat om. Eftersom foreningsstammans beslut inte
innebar att bostadsrattshavarnas lagenheter kommer forandras eller tas i ansprak i den

mening som avses, fordras inget samtycket av M.Y., A.L., C.P.
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och D.L. for att beslutet ska vara giltigt. Nagon prévning av hyresnamnden om
foreningsstamman beslut kan godkannas behovs da inte. Ansokan betraffande M.Y .,
A.L., C.P. och D.L. ska darfor avvisas.

Enligt protokollet fran foreningsstamman den 26 september 2017, § 20 framgar att
stdmman rostade om storre och inglasade balkonger. Det framgar inte narmare vad
beslutet innebér och hur balkongbyggnationen ska utféras. Det &r foreningen som ska
visa att det finns forutsattningar for ett godkannande av sadana atgéarder som
bostadsrattshavare inte samtyckt till. Foreningen ska presentera den utredning som
behovs for att hyresndmnden ska kunna bedéma om férandringen och dess betydelse.
Foreningen har visserligen givit in ritningar som visar utformning och storlek av
balkongerna. Nagon utredning som stoder foreningens pastaende att balkongerna ar i
behov av akuta underhallsatgarder har inte aberopats. Det saknas ocksa uppgift om
kostnaderna som atgarderna for med sig for bostadsrattsinnehavarna eller vad
merkostnaden blir vid en jamforelse med en mindre ingripande renovering. Med
hansyn hartill finner n&mnden att féreningen inte har kunnat visa att det finns

forutsattningar for ett godkannande. Ansokan ska darfor lamnas utan bifall.

HUR MAN OVERKLAGAR

Om du vill éverklaga detta beslut ska du skriva till Svea Hovratt som ska prova

overklagandet. Overklagandet ska dock skickas eller lamnas till hyresnamnden.

For att hovratten ska kunna ta upp dverklagandet maste det ha kommit in till hyres-

namnden inom tre veckor fran detta besluts datum eller senast den 29 mars 2018.

Overklagandet ska innehalla uppgifter om
1. det beslut som du 6verklagar genom att ange ndamndens namn och &rendenummer

samt dagen for beslutet,
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2. parternas namn, postadresser, personnummer eller organisationsnummer samt
telefonnummer,

3. vilken andring du vill ha av ndmndens beslut,

4. varfor namndens beslut ska &ndras,

5. vilka bevis du vill aberopa i hovratten och vad som ska visas med varje bevis.

Om du har skriftliga bevis som inte getts in till ndmnden tidigare ska dessa ges in till

namnden samtidigt med dverklagandet.

Behover du fler upplysningar om hur du 6verklagar kan du kontakta ndmnden. Adress

och telefonnummer finns pa forsta sidan av detta beslut.

Om du tidigare informerats om att forenklad delgivning kan komma att anvandas med
dig i arendet, kan sadant delgivningssatt ocksa komma att anvandas med dig i hogre

instanser om nagon overklagar avgorandet dit.

Lise-Lotte Norén Wilkens

| avgorandet har deltagit hyresradet Lise-Lotte Norén Wilkens (ordforande) samt
ledamoterna Magnus Lovgren och Anders Gustafsson. Enhalligt.





