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HOVRATTENS AVGORANDE

1. Med andring av hyresnamndens beslut bifaller hovrétten P.H.s och S.H.s
talan i hyresndmnden och beviljar dem medlemskap | Bostadsrétts-
foreningen Norra Djurgardsstaden.

2. Bostadsréttsforeningen Norra Djurgardsstaden ska ersétta P.H. och S.H.
deras réttegangskostnad i hovrétten med 125 000 kr och réntaenligt 6 §
rantelagen fran dagen for hovréttens beslut tills betalning sker. | beloppet ingar
ombudsarvode med 96 000 kr.
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YRKANDEN | HOVRATTEN

P.H. och S.H. har yrkat att hovrétten ska bifalladerastalan i

hyresnamnden.

Bostadsréttsféreningen Norra Djurgardsstaden (bostadsrattsforeningen) har motsatt sig

att hyresnamndens beslut andras.

Parterna har yrkat erséttning for sina rattegangskostnader.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit vad de anforde i hyresnamnden och lagt till bl.a. foljande.

P.H. och SH.: De tva meningar som fdljer efter forstastycketi 5 §i
stadgarna om medlemskap ska inte tolkas ihop som hyresndmnden har gjort.

Bostadsréttsforeningen: Tolkningen av stadgarna maste goras andamal senligt. All
information pa hemsidan, kopplingen till Seniorgarden och information till maklaren
visar att féreningen endast antar personer som fyllt 55 &r till medlemmar, sdvidainte
make eller sambo till en person som fyllt 55 ar skulle vara yngre. Om stadgarna skulle
tolkas pa sdtt som P.H. och S.H. menar kommer foreningens profil som

55+-forening att urholkas. Det kravs 100 procent uppslutning fran medlemmarna for

att andra stadgarna pa denna punkt. Det kommer inte att kunna uppnas.

UTREDNINGEN

Hovrétten har tagit del av utredningen i malet och hallit muntlig forhandling. P.H.,
K.S. och C.B. har horts under sanningsforsakran.

M.R. och B.K.D. har hérts som vittnen. Skriftlig

bevisning har beropats.
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HOVRATTENS SKAL

Av 2 kap. 3 § bostadsréttslagen (1991:614) framgar att den som en bostadsrétt har
overgatt till inte far vagrasintrade i féreningen, om de villkor for medlemskap som
foreskrivsi stadgarna ar uppfyllda och foreningen skaligen bor godta honom eller
henne som bostadsréttshavare. | 2 kap. 2 § samma lag anges vilka stadgevillkor for
medlemskap som inte far tillampas. Villkor om visst medlemskap i forening, krav pa
permanentboende i bostadsréttsl dgenheten och krav pa att bostadsréttshavaren uppnatt
viss hogre alder har som sadana accepterats. Hovrétten anduter sig till vad hyres-
namnden anfort om detta samt om aldersgranser som villkor och om villkoren skulle

kunna vara & dersdiskriminerande.

Det star sdledes klart att en forening i stadgarna far stalla upp villkor om att den som
soker medlemskap maste ha uppnatt en alder om 55 ar.

Det som hovrétten har att provai dettama & om bostadsréttsforeningen har stod i
stadgarna for att neka P.H. och S.H. medlemskap. Vad som &r av

intresse i den provningen &r hur villkoret i foreningens stadgar ar utformat och hur det
skatolkas. Hur |agenheten ar utformad, vad som framgar av foreningens hemsida och
vad som foreningen upplyser méklare om &r enligt hovréttens uppfattning utan

betydelse i den prévningen.

I 5 § foreningens stadgar foreskrivs bl.a. foljande.

"Till medlem far i forsta hand antagas fysisk person som fyllt 55 ar.

Om é&kta makar forvérvar bostadsréit ar det tillrackligt att en av makarna uppnatt
sagda dlder. Med dkta makar jamstélls de som sammanbor under éktenskapsliknande
forhallanden.”

Enligt hovrattens mening kan namnda villkor inte |&sas pa annat sétt @n att de inte
utesluter medlemskap for den som &r under 55 & gammal, &ven om vederbtrande inte
ar gift eller sambo med annan som fyllt 55 ar. | stéllet Gverlamnas & bostadsrétts-
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foreningen att avgora om medlemskap ska beviljas for den som inte fyllt 55 &r. | malet
har ocksa upplysts att medlemskap beviljats for personer under 55 ar som inte varit
giftaeller sambo med en person som fyllt 55 &r. Villkoret & sdledes skénsmassigt
utformat. (Jfr Svea hovratts beslut den 20 december 2012 i mé nr OH 2607-12.)
Hovrétten finner darfor att bostadsréattsforeningen saknar stod for att vagra P.H.
och S.H. medlemskap pa den grunden att de inte uppnétt dldern 55 ar. Efter-
som bostadsrattsforeningen anfort att den i 6vrigt inte har ndgot att erinramot P.H.
och S.H. som medlemmar, ska hyresndmndens beslut andras och deras
talan bifallas. P.H. och S.H. ska alltsa beviljas medlemskap.

Riéttegangskostnader

Vid denna utgang ska bostadsréttsféreningen betala P.H. och S.H. deras
réttegangskostnad i hovrétten. Bostadsrattsféreningen har 6verlamnat & hovrétten att
bestdmma skaligheten av yrkat belopp. Med héansyn till de olika frégor motparten fort
ini malet finner hovrétten ombudsarvodet skaligt. Nar det galler huvudmannens eget
arbete anser hovrétten att P.H. och S.H. inte & beréttigade till hela den

yrkade erséttningen for eget arbete utan endast skéliga ansedda 5 000 kr.

Hovréttens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmdl i
Svea hovrétt inte Gverklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsréden Kazimir Aberg, Gun Lombach, referent, och
Hanna Carysdotter.
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J.L. ger in fullmakt for S. och P.H., aktbil. 25.

C.M. ger under sammantré&det in objektbeskrivning av |&genheten samt
information till méklare fran Bostadsréttsforeningen Norra Djurgardsstaden, aktbil.
26-27.

Ordférande gar i korthet igenom handlingarnai drendet och féljande antecknas.
Bostadsréttsforeningen Norra Djurgardsstaden (foreningen) &ger fastigheten pa
H.gatan X i Stockholm. P. och S.H. har i fastigheten férvarvat en
bostadsrattsldgenhet om tre rum och kok, cirka 92 kvm. Den 28 juni 2017 avslog
foreningen P. och S.H.s ansdkan om medlemskap i foreningen. Den 13 juli
samma ar hénskoét P. och S.H. tvisten till hyresnamnden.

J.L.: P. och S.H. yrkar att hyresndmnden ska bevilja dem

medlemskap i foreningen.

C.M. Foreningen bestrider yrkandet.

J.L.: Grunden for yrkandet &r att P. och S.H. uppfyller villkoren

for medlemskap och att féreningen skaligen kan godta dem som medlemmar. Villkoret
i stadgarna avseende sarskild dlder ar oskaligt och far darfor enligt 2 kap. 2 § forsta
stycket 3 bostadsrattslagen (1991:614) inte tillampas. Vidare & stadgarna oklara. Vid
tillampning av namnd bestammel se, vilken haft sin férebild i 36 § avtalslagen, ska mot
bakgrund av att séljaren & medlem i bostadsrattsforeningen och har ett
kontraktréttsligt forhallande till foreningen, vid tolkningen av stadgarnas oklarhet
avtalslagen tillampas analogt. Oskaligheten bestar aven i att avtal som &ar
diskriminerandei princip &r ogiltiga. Bestammelsernai 2 kap. 2 § forsta stycket 3 och
3 § bostadsréttslagen (1991:614) och 1 kap. 1 och 3 88 diskrimineringslagen
(2008:567) dberopas. — P. och S.H. férvarvade den 17 juni 2017 den aktuella
bostadsréattsl &genheten. Foreningen avslog ansokan om medlemskap den 28 juni 2017
med hanvisning till att P. och S.H. inte uppfyllde kravet i stadgarna. Av
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stadgarna framgér att till medlem fér i forsta hand antas fysisk person som fyllt 55 &r.
Foreningen har pastatt att detta utgor ett krav i stadgarna. Det kan dock varken med
spraklig eller réttdig tolkning anses utgora ett krav och kan da inte utgora grund for att
vagra medlemskap. Stadgarna ger foreningen méjligheten att prioritera de som &
fysiska personer och &r 55 ar fyllda. P. och S.H. menar att stadgarnainte
innehaller ett krav pa alder utan att det ror sig om en prioriteringsregel. Det skulle vara
oskaligt om foreningens stadgar tolkades som ett krav, inte minst pa grund av
stadgarnas luddighet. En sadan tolkning skulle &ven medfdra stora negativa
konsekvenser. Sdljaren gar miste om en affar och maste genomfora ytterligare en
forsdljning. Under dennatid har sdljaren en dubbel skuldbdrda vilket kan ledatill
finansiell kollaps om bankerna skulle s&ga nej, detta ska beaktas enligt 2 kap. 2 § forsta
stycket 3 bostadsréttslagen. Det far &ven stora konsekvenser for P. och S.H.
som upphort med sitt tidigare boende och forlitat sig pa att det inte finns ndgot krav i
stadgarna. De var sakra pa att de vid normalaintrédesfragor skulle bli godkanda. De
har anpassat sitt liv darefter och har under processen blivit tvungna att hyra den
lagenhet de kdpt i andra hand for att ha ndgonstans att bo. Féreningen har l[amnat
tillstand till andrahandsuthyrningen. Foreningens tillampning av en vag
stadgebestammel se &r inte forutsagbar. Om det hade funnits en annan képare som var
55 &r eller dldre skulle det kunnavararimligt att anta att séljaren skulle behvavélja
denna kopare. | dettafall var P. och S.H. ensamma budgivare pa lagenheten.
Vidare & det ostridigt att féreningen beviljat medlemskap till andra personer som ar
under 55 &r. Foreningens stadgar ska vara klara och tydliga och skainte resulterai att
foreningen far ett tolkningsforetrade. Aven for det fall att stadgarnainte & oskaliga sé
kan inte ordalydelsen i stadgarna vid en tolkning anses utgora ett krav. Det &
foreningen som formulerar sina stadgar. Eventuella oklarheter ska darfor tolkas till
nackdel for féreningen och till fordel for kdpare och sdljare och deras intressen. Ett
seniorboende kan forvantas ha ndgon form av vardavtal eller sarskilda aktiviteter,
vilket inte finnsi dettafall. Att IM valt att marknadsféra foreningen som en s.k. 55+
forening &r endast ett sétt for byggbolaget att placera bostadsrétternai
premiumsegmentet och gora dem attraktivare for vissa grupper. Om andamalet med
foreningen var ett seniorboende skulle dettatagitsin i andamalsparagrafen i stadgarna.

Stadgarnai forevarande fall & utformade pa samma sétt som vilken
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bostadsrattsforeningen som helst som inte & en seniorforening. Av historiska ska har
seniorboenden med adersbegrasningar pa 55 ar slunkit igenom. Enligt
diskrimineringslagen &r det forbjudet att i ett avtal inskrénka ndgons réttighet eller
skyldighet pagrund av dder och om sa sker &r avtalet ogiltigt. Det finns
specialagstiftning for bostadsréttsféreningar och tyvarr har inte denna lagstiftning foljt
med i utvecklingen. Diskrimineringslagen ar tillamplig é&ven i forstadiet till ett avtal.
Undantag finns nar diskriminering far forekomma, om det finns ett beréttigat syfte.
Nagot sddant syfte eller berattigade skal for missgynnande finns inte hér. D3
bostadsrattslagen &r lex specialis ska dennatillémpas men endast om det & samma sak
som regleras. Da bostadsréttslagen inte omfattar alder skaistéllet diskrimineringslagen

tillampas.

C.M.: Grunden for bestridandet &r att P. och S.H. inte

uppfyller vad som foreskrivsi foreningens stadgar. Avtalslagen &r intetillamplig da
det inte rader nagot kontraktréttsligt forhallande mellan foreningen och kdparna.
Bestdmmelsen i 2 kap. 2 8§ bostadsréttslagen har haft avtalslagens som forebild. Det ar
bestdmmelsen i 2 kap. 3 § bostadsréttslagen som ska tillampas vid prévning av
medlemskap. Foreningen har inte nagot att invanda mot P. och S.H. i och for

sig. — Foreningen &r en seniorforening som bildades och uppfordes av Seniorgarden
som ingdr i JM:s koncern. Seniorgarden bygger lagenheter for de som &r 55 ar eller
ddre. Avsikten &r att ge den som & dver 55 ar gammal samvaro och magjlighet att
natverka och socialisera med andra personer i samma alder. Seniorgarden har utover
Brf Norra Djurgardsstaden byggt cirka 5 500 seniorlagenheter i Stockholm och
Sverige. Né&r féreningen upplét [agenheter marknadsfordes |agenheterna som
seniorlagenheter. Samtliga bostadsréttshavare som kdpte en lagenhet gjorde detta med
vetskapen och informationen om att det var en seniorforening och att foreningen skulle
bestd av ddre medlemmar. Att det &r ett seniorboende och att det krévs att sokanden &r
55 &r eller aldre framgick ocksa av den ursprungliga upplatelsen dér det angavs att det
ar ett s.k. 55+ boende, vilket innebar att minst en blivande &gare till bostadsratten
maste ha fyllt 55 & patilltradesdagen. Av foreningens stadgar 5 § andra stycket
framgar att till medlem far i forsta hand antas fysisk person som fyllt 55 &r. Av andra

meningen i samma stycke framgar att om akta makar férvarvar bostadsrétt &r det
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tillrackligt att en av makarna uppnatt denna dlder. Att foreningen ar en seniorforening
framgar &ven av foreningens hemsida dér det anges att foreningen har bildats av
Seniorgarden inom JM och att dessa bildar foreningar for de som &r 55 &r eller dldre.
Samma information gick ven ut till méklare infor forséljningen (akthil. 27).
Foreningens 69 lagenheter ar anpassade for ddre. Lagenheterna saknar trésklar och &r
inredda med stora badrum anpassade for personer som kan ha rérel sebegransningar.
Aven fonstren &r anpassade sa att de kan Gppnas av en rullstolsburen person.
L &genheternas kok &r utrustade med spisvakt innebérande att tillforsel av el bryts
automatiskt efter ett tag. Samtliga portar och dorrar till garage &r utrustade med
automatiska dorroppnare. | de gemensamma utrymmena finns inget barnvagnsforrad,
men dock ett rullstolsforrad. Rullstolsforraden ar utrustade med laddningsstationer for
rullstolarna. Det finns en gemensamhetsiokal som medlemmar far utnyttja. Dar
genomfadrs sociala aktiviteter sdsom bokcirklar, gemensam matlagning,
foredragshallning och pubaftnar. | foreningen innehas 67 av 69 lagenheter av personer
som uppfyller dderskravet. Anledningen till att medlemmarnai tvaav |agenheterna
inte uppfyller stadgekravet kommer sig av att en oenig styrelse under hésten 2016
beviljade dessa. Bakgrunden var att styrelsen var under uppfattning att de kunde bli
personligt skadestandsskyldiga om de inte godkénde koparnas intrade i foreningen.
Nar 6vriga medlemmar i féreningen fick information om detta var det manga som blev
upprorda och det vackte mycket kanslor. Pagrund av detta kom det in flera motioner
infor den ordinarie foreningsstamman som agde rum i april 2017. Samtliga av dessa
gav uttryck for att alderskravet i stadgarna maste uppratthallas. Foreningen har ingen
information om hur lagenheterna marknadsforts och det & ovidkommande i
sammanhanget. Foreningen kan déremot konstatera att det i objektbeskrivningen
(aktbil. 4) avseende aktuell bostadsratts dgenhet — utgdrande en del av kdpeavtalet —
anges att foreningen har en 55+ profil med flera anpassningar och aktiviteter for de
boende. Att dldern 55+ inte skulle vara ett krav &r inte en uppgift som foreningen eller
styrelsen har |&amnat till méklaren. Styrelsen har informerat maklaren om att det &r ett
seniorboende och hanvisat till foreningens stadgar. Da kdparna & 32 respektive 37 ar
gamla uppfyller de inte kraven i féreningens stadgar. | ett avgorande fran
hyresndmnden, arende 9844-10, provades stadgar med exakt sammalydelse och i det
arendet avslogs ansdkan om medlemskap. Detta beslut har legat till grund for
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styrel sens agerande nér de nekat P. och S.H. medlemskap. Under & 2017 har
det skett fem dverl&telser i féreningen och samtliga kopare har varit personer som
uppfyller dderskravet i stadgarna. En bostadsréttsforening har stor frihet att i stadgarna
uppstalla villkor for medlemskap. Av prop. 1990/91:92 s. 63 och s. 120 framgér att
villkor avseende viss alder for medlemskap i bostadsréttsforeningar som innehar
servicehus eller liknande bor godtas. Detsamma boér enligt lagkommentaren till
bestammelsen i 2 kap. 2 § bostadsréttslagen galla avseende seniorboenden. Det &r
darfor foreningens uppfattning att alderskravet &r sakligt motiverat utifran att det &r ett
seniorboende. Vidare kan stadgevillkoret som sadant inte anses oskaligt utifran
foreningens profil och den verksamhet foreningen bedriver. Att féreningen tidigare
gjort avsteg fran stadgarnainnebér inte att en tillampning av stadgarna kan anses vara
oskaligt. Har hanvisas till Svea hovrétts beslut SOH 228/99. Oskaligt vore daremot
mot alla de bostadsréttshavare vilka redan sarskilt sokt sig till detta boende, enkom for
att det &r ett seniorboende, om kdparna beviljades medlemskap eftersom det for dem
skulle innebdra en férsamring i forhdllande till deras avsikt och val av boende som de

en gang gjorde.

K.S.: Hon och 6vrigai styrelsen har inte tagit |&tt pa beslutet att vagra P.

och S.H. medlemskap. Beslutet har varit jobbigt &en for dem och de har blivit
hotade med att de personligen kunde komma att stdmmas. Hon och Ovrigai styrelsen
kande att de inte kunde tolka stadgarna pa annat sétt nar de 1ast hyresnamndens beslut.
| samband med att |agenheterna uppléts fick de en parm fran JM dér det fanns
information om funktionella lagenheter till de som &r 55 &r eller ddre. Seniorgarden
har &ven formaner for de personer som bor i deras foreningar och erbjuder tjanster
sasom stadning, friskvard och dylikt. Detta & formaner som erbjuds exklusivt till dem
som & boende i ett seniorboende och de erbjuds dessa genom JM och Seniorgérden.
Nar hon kopte lagenheten var det faktumet att det var ett seniorboende ndgot som var
avgorande for att de skulle kdpa lagenheten. Hon tror att manga andrai foreningen
ocksa gjorde valet pa grund av att det var ett seniorboende, framforallt de medlemmar
som har uppnétt en hog alder. Medlemmarnai foreningen ar radda att foreningen som

ett seniorboende ska urholkas.
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Pa fraga fran ordforanden konstateras att det inte finns nagra forutsattningar for

parterna att komma éverens.

Parternabereds tillfalle att slutfora sin talan.

Sammantradet, vilket pagick kl. 09.55-11.15, forklaras avslutat med besked att beslut i
arendet kommer att meddel as den 19 oktober 2017 kl. 14.00 genom att hallas
tillgangligt pa hyresnamndens kandli.

Efter enskild 6verlaggning fattar hyresndmnden foljande

BESLUT (att meddelas — efter vad som senare bestamts — den 6 november 2017 kl.
14.00)

Hyresnamnden avslar P.H. och S.H. ansokan om medlemskap i
Bostadsréttsforeningen Norra Djurgardsstaden.

Ské for bedutet

Yrkande och instéllning

Y rkande och instdllning samt vad parterna har anfort till stod for sin respektive talan

framgdr i huvudsak ovan.

Réitslig reglering

Enligt 2 kap. 2 § forsta stycket 3 bostadsrattslagen (1991:614) &r sadana stadgevillkor
utan verkan som innebér att villkoret med hansyn till sitt innehdll eller pa annat sétt ar
oskaligt mot den som vill vinnaintréde i féreningen eller 6verldta sin bostadsrétt. Av
2 kap. 3 8 sammallag foljer att den som en bostadsrétt har Gvergétt till inte far vagras
intr&de i foreningen, om de villkor for medlemskap som foreskrivsi stadgarna ar

uppfyllda och foreningen skaligen bor godta honom som bostadsréttshavare.
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Hyresndmndens évervéganden

Innehaller foreningens stadgar villkor om sérskild alder for att forvarvare av

bostadsrétt ska vinna medlemskap i féreningen?

Av 5 § andra stycket i foreningens stadgar framgar f6ljande.

Till medlem far i forsta hand antagas fysisk person som fyllt 55 &. Om &kta makar
forvérvar bostadsréit &r det tillréckligt att en av makarna uppnétt sagda ader. Med
dkta makar jamstalls de som sammanbor under dktenskapsliknande forhallanden.

Stadgevillkoret i andra stycket maste lasasi sin helhet. Villkorets innebord kan saledes
inte tolkas enbart utifran den forsta meningen, 16sryckt fran sitt sammanhang. Pa det
sétt bestammel sen har formulerats tar den hojd for att makar eller sambor kan vara
forvarvare gemensamt och att det kan finnas situationer dar sadan aderskillnad
foreligger dem emellan att endast den ena uppfyller alderskravet. Om bestammelsen
istallet hade utformats pa sa sétt att ett uttryckligt krav uppstéllts att envar ska ha
uppnatt 55 ar skulle detta ledatill att par med en viss alderskillnad mellan sig skulle
vara forhindrade att forvéarva en bostadsrétt gemensamt. Utformningen av
bestdmmelsen har saledes gjortstillrackligt tydlig for att det av densamma kan utlasas

att villkor om en nedre dldergréns om 55 ar rader for medliemskap.

Ar stadgevillkoret om en nedre 8 dersgrans pa 55 &r oskaligt?

En bostadsréttsforening har stor frihet att i stadgarna stélla upp olikavillkor for
medlemskap. Denna frihet inskranks dock i viss utstréckning av bestdammelsen i 2 kap.
2 § bostadsréttslagen. Som ovan redogjorts for framgar av bestéammel sens forsta stycke
3 att sddana stadgevillkor for medlemskap ar utan verkan som innebér att villkoret med
hansyn till sitt innehall eller pa annat sétt & oskaligt mot den som vill vinnaintrade i

foreningen eller 6verldta sin bostadsrétt.
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| forarbetenatill bestammelsen framgar att den som soker medlemskap i en
bostadsréttsforening inte torde kunna aberopa generalklausulen i 36 § avtalslagen for
att kunna beviljasintrade i foreningen eftersom den bestammelsen endast tar sikte pa
réttsforhallandet mellan foreningen och den enskilde medlemmen. Bestdmmelsen, som
har generalklausulen som sin forebild, innebar emellertid bland annat att stadgevillkor
som direkt tar sikte paforhallandena pa en bostadsréttsforvarvares sida kan vara
oskaliga och sakna verkan. Som exempel namns bland annat villkor som diskriminerar
vissa etniska grupper fran forvarv, men aven villkor som med avseende paen
forvarvares personliga kvalifikationer, skétsamhet eller ekonomi gar langre &n som
varit avsikten med den skalighetsbheddmning som ska goras enligt 2 kap. 3 8
bostadsréttslagen. Sadanatyper av villkor som inte & sakligt motiverade med hansyn
till foreningens verksamhet bor enligt forarbetena underkannas. Betraffande
Aldersgranser namns att det blivit vanligt med villkor om sarskilda &l dersgranser vid
forvarv av bostadsrétt i servicehus eller liknande och att sddana villkor bor godtas. (Se
prop. 1990/91 s. 160 ff).

| enlighet med vad som namnts skulle saledes villkor som &r diskriminerande kunna
vara oskdliga och sakna verkan. Mgjligheten att enligt 1 kap. 3 § diskrimineringslagen
(2008:567) faett individuellt avtal eller en bestammelsei ett sadant avtal
ogiltigforklarad eller jamkad géller endast om den diskriminerade &r part i avtalet. Den
som utsétts for diskriminering t.ex. genom att inte fa hyra en bostadslagenhet som i
stéllet hyrs ut till annan, har inte mojlighet att fa avtalet mellan hyresvarden och
hyresgasten ogiltigforklarat (se prop. 2007/08:95 s. 557). Mot bakgrund av att det inte
foreligger nagot avtal mellan en forvarvare av bostadsrétt och féreningen & saledes

namnd bestammelseinte tilldmplig i forevarande fall.

Av 2 kap. 12 § diskrimineringslagen foljer bland annat att diskriminering som har
samband med ader ska vara forbjuden i fragaom varor, tjanster och bostéder. Enligt
12 b § 4 sammakapitel hindras sarbehandling pa grund av alder emellertid inte av
forbudet om den har ett beréttigat syfte och de medel som anvands & [ampliga och
nodvandiga for att uppna syftet. Bestammelsen innehdller sdledes ett generel It
formulerat undantag som tillater befogad sarbehandling pa grund av dder.
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| forarbetenatill sistnamnda bestammelse namns exempel pa vilka syften for
sarbehandling som &r beréttigade. Sarskilt vad galler bostéder redogors for att bade
unga och ddre har svarigheter pa bostadsmarknaden och att olikainsatser gors for att
forbattra dessa gruppers bostadssituation. Regeringen ansag pa grund dérav att det
fanns ett beréttigat intresse av att underlatta for dessa grupper. Att tillampa
Aldersgranser i detta syfte ansags darfor i och for sig bade lampligt och nodvandigt.
Vad géller dldersgranser for gruppen aldre ansdg regeringen att det inte kunde riktas
nagon kritik mot de vanligt forkommande nedre dldersgranserna 55 eller 65 ar for
seniorboende. Flera bostadsréttsforeningar som upplater |agenheter till dldre
(seniorboenden) hade pekat pa att seniorboendet har ett betydande socialt varde for de
aldre som bor dér, att boendeformen &ven fyller en funktion som komplement till den
mer traditionella @ dreomsorgen samt att aldersgranser har stor betydelse for urvalet av
de boende. (Se prop. 2011/12:159 s. 41 f och 72 f).

Mot bakgrund av vad som redogjorts fér ovan kan en nedre aldersgrans pa 55 ar for ett
seniorboende alltsd inte anses vara diskriminerande. Hyresnamnden finner darfor att
det i forevarande fall aktuella stadgevillkoret som sddant varken med hansyn till sitt
innehall eller pdannat sétt kan anses oskaligt mot den som vill vinnaintrade i
foreningen. Att foreningen tidigare gjort undantag fran kravet pa att medlem ska ha
uppnétt 55 &r forandrar inte den bedémningen (jmfr Svea hovrétts beslut SOH 228:99).

Uppfyller P.H. och S.H. dei stadgarnaforeskrivnavillkoren?

P.H. och S.H. & fodda ar 1980 respektive 1985. Inte ndgon av dem
uppfyller sdledes villkoret i stadgarna avseende en dder om 55 &r. Med hansyn hartill

ska deras anstkan om medlemskap i foreningen avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga
(Beslutet kan 6verklagas till Svea hovrétt senast den 27 november 2017)

Nano Kettunen — Linder Protokollet uppvisat 2017-11-06/
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Fran beslutet & ledamoten Clarence Bohlin skiljaktig och anfor:

Forutséttningen for att en bostadsrattsforening skall erhdlla réttskapacitet &r att den
registreras. Det ankommer da pa registreringsmyndigheten att setill att stadgarnainte
upptar bestdmmelser som strider mot lagen om ekonomiska féreningar,
bostadsréttslagen eller tvingande lag, och som pa ett otillborligt sétt begransar

mojligheten av vinna medlemskap i féreningen.

Ett kdp av en bostadsrétt blir inte definitivt forran forvarvaren har antagits som
medlem av bostadsrattsforeningen. Kopet blir ogiltigt om forvéarvaren sedan vagras
medlemskap i bostadsréattsforeningen. Medlemskap i en bostadsréattsforening forvarvas
av den som antas som medlem. En bostadsrattsforeningskall vara Oppen att den i
princip inte far forvagra ndgon sokande medlemskap. Det &r inte tankt att en
bostadsréttsforening i normalfallet skall kunna vagra en forvarvare mediemskap i
foreningen, da det skulle starkt begransa en bostadsréttsinnehavares mojligheter att
sdlja bostadsrétten och 6ver huvud taget flytta under rimliga ekonomiska villkor.
Stadgevillkor for medlemskap & utan verkan om villkoret innebér att med hansyn till
sitt innehdll eller pa annat st ar oskaligt mot den som vill vinnaintrade i foreningen
eller 6verldta sin bostadsrétt. Den som har forvarvat en bostadsrétt far inte vagras
tilltr&de i féreningen, om de villkor for medlemskap som foreskrivsi stadgarna ar
uppfyllda och foreningen skaligen bor godta honom som bostadsréttshavare.

Stadgarna méaste vara klara och tydliga enligt sin ordalydelse, for att undvika misstag
och missforstand och for att medlemmarna och andraintressenter skall kunna hysa en
befogad tillit och fortroende for vad som stér skrivet i stadgarna. Varje oklarhet om ett
stadgevillkors innebord skall tolkas till nackdel for den férening som har formulerat
villkoret och fran vilken den emanerar ifrén. Oklarheten behtver inte alltid bero pa de
anvanda ordens mangtydighet, utan kan ocksa bero pa att stadgevillkorets ordalydel se
har redigerats pa ett sétt som &r agnat att leda den mindre uppméarksamme |&saren pa
villospér, eller s att viktiga stadgevillkor |&tt undandras hans uppméarksamhet. Darfor
skall stadgarna tolkas snavt (jamfor Réttsfall fran Bostadsdomstolen 1977 nr 53).
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Dér till galler den foreningsréttsliga likhetsprincipen for styrelsens eller annan
stallforetradare for foreningens handlande, dér att alla medlemmar eller som soker
medlemskap skall behandlar lika palikavillkor.
Undantag géller darfor endast for det fall da sérskilda skél foreligger, framfor allt nér
bostadsréttsforeningens dndamal utgor godtagbara sk mot medlemskap.

Den 17 juni kopte paret P. och S.H. bostadsrétten till |&genhetennr Y |

BRF Norra Djurgardsstaden (769622-1022) med adress H.gatan X i Stockholm.

Den av sdljaren anlitade méaklaren gjorde den bedémningen i objektbeskrivningen att
"foreningen har en 55+ profil och har flera anpassningar och aktiviteter for boende
(inget krav for medlemskap)” . Efter ansbkan om medlemskap meddelade
bostadsrattsforeningen i brev daterat den 28 juni 2017 att ansokan avslagits med
motiveringen att sokanden inte uppfyllde kravet pa att de inte & fyllda 55 ar.

Bostadsréttsféreningen for Norra Djurgardsstadens stadgar anger i 2 § att " foreningen
har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostadsl dgenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan
tidsbegransning”. Betraffande medlemskap anger vidare foreningen i 3 8 att "till
medlem far i forsta hand antas fysisk person som fyllt 55 ar.” Enligt normalt sprakbruk
framgér det tillrackligt klart och tydligt att stadgarnainte utesluter nagon fysisk person
som inte fyllt 55 ar att blir medlem i foreningen, darfor da skulle det stasai stadgarna,
dven om "i forsta hand antas fysisk person som fyllt 55 & . Enligt foreningens egen
praxis finns det for narvarande flera familjer dar ingen person har fyllt 55 &. Den
foreningsréttsliga likhetsprincipen kan intei det hér fallet anses ha tillampats av
styrelsen, som dar med far anses ha 6verskridit sin behorighet.

D& bostadsréttsforeningens andamdl inte utgor godtagbara skal mot medlemskap i
foreningen eller da kravet att personen uteslutande skall ha fyllt 55 ar saknar
uttryckligt stod i féreningens stadgar, sa finner jag att paret P. och S.H. skall
medges rétt till medlemskap i BRF Norra Djurgardsstaden (769622-1022) i
Stockholm.



