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YRKANDE | HOVRATTEN

P.S. har yrkat att hovrétten ska avsdd Riksbyggen Bostadsréttsforening
Jonkopingshus nr 7:s (foreningen) talan i hyresnamnden.

PARTSTALAN

P.S. har vidndllit vad han anfért i hyresnamnden och i hovrétten dberopat ett
rékneexempel som visar skillnaden mellan foreningens férslag pa kostnadsfordel ning

och en férdelning med utgangspunkt i |agenheternas andelstal.

HOVRATTENS SKAL

Av 9 kap. 16 § forsta stycket 2 bostadsréttslagen framgdr att bostadsréttshavarens
samtycke kravs for att ett stdmmobeslut ska vara giltigt om beslutet innebér att en
lagenhet kommer att forandras eller i sin helhet behover tasi ansprak med anledning
av en om- eller tillbyggnad. Om bostadsrattshavaren inte har gett sitt samtycke blir
beslutet anda giltigt om minst tvatredjedelar av de réstande har gatt med pa besl utet

och det har godkants av hyresnamnden.

Bestammelsen tar i forsta hand sikte pa fysiska forandringar av sjédva lagenheten men
forandringar av vinds- och kéllarférrad samt allmanna utrymmen som tvéttstuga
omfattas ocksa. | praxis har bestammelsens tillampningsomrade dven ansetts omfatta
ekonomiska konsekvenser med avseende pa den forandring av en lagenhet som
kommer av att lagenheten ovanfor forses med balkong (se RH 2001:24). De
ekonomiska konsekvenserna for den underliggande lagenheten var i det fallet en direkt
foljd av de byggnadstekniska atgarder som bedl utats. Det finns inte stod for att utvidga
begreppet forandring i bestammelsen till att &ven omfatta andra ekonomiska

konsekvenser for en 1&genhet.

P.S. har anfért att kostnaderna for renovering och inglasning av balkonger boér fordelas
med utgangspunkt i lagenheternas andelstal i stéllet for med utgangspunkt i den
faktiska kostnaden for atgarden, att den férdelning stémman beslutat om &r
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oréttvis och att den paverkar marknadsvardet pa hans bostadsrétt negativt. Savitt

framgar har han dock inte ndgot emot att dtgarderna som sadana genomfors.

P.S.sinvandningar riktar sig mot den forandring av bostadsréttens varde som
stammobesl utet forvantas medfora. Den forandring han gor gallande & dock inte en
direkt foljd av den om- och tillbyggnad som féreningen beslutat om utan beror i stéllet
pa hur féreningen valt att fordela kostnaderna for atgarderna mellan foreningens
medlemmar. En sadan ekonomisk forandring omfattas inte av bestammelsen i 9 kap.
16 § forsta stycket 2 bostadsrattslagen. Hovrétten avslar darfor P.S.s dverklagande.

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

| avgorandet har deltagit hovréttsréden Kazimir Aberg, Gun Lombach och Lina

Forzdlius, referent.
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HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL Aktbilaga 44
JONKOPING 2016-08-16
BESLUT Arende nr
2016-08-23 512-16

Anges vid kontakt med ndmnden

Namnden
Hyresradet Cecilia Isgren, ordférande och protokollférare samt ledaméterna
UIf Andersson och Henrik Zéther

Plats fér sasmmantréade
Jonkoping, sal 7

Fastighet/Adress

D, Jonkoping

Sokande

Riksbyggens Bostadsréttsf orening Jonkdpingshus nr 7, 726000-4820, nedan kallad
Bostadsréttsféreningen

c/o Riksbyggen, Barnarpsgatan 39 F, 553 33 Jonkdping

narvarande genom S.H., Riksbyggen, Barnarpsgatan 39 F, 553 33

Jonkdping,

Motpart
1. OF.

g narvarande

2.ZM.

g narvarande

3.PS

personligen nérvarande

Saken
Ingrepp i l&genhet

Ordféranden redogor for syftet med dagens sasmmantrade samt redogor for aktbilaga
42. Det kostateras att det inte finns hinder att avgora érendet trots att O.F. och Z.M.

inteinstéllt sig. De & delgivna handlingarnai arendet samt kallelsen till dagens

sammantréde.
Dok.ld 28631
Postadress Besdksadress Teefon Tedefax Expeditionstid
Box 2243 Hamngatan 15 036-156700 036-156786 mandag — fredag
550 02 Jonkdping E-post: hyresnamndenijonkoping@dom.se 09:00-12:00

www.hyresnamnden.se 13:00-15:00
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S.H. uppger att bostadsrattsforeningen begér att hyresnamnden skalémna sitt
godkannande till atgard i enlighet med 9 kap 16 § p 2 och 17 § bostadsréttslagen. De

&tgarder som man vill goraframgar av ansokan, aktbilaga 1, som gés igenom.

P.S. uppger att han inte godkénner foreningsstammans beslut. Anledningen till detta ar
fordelningen av kostnaden for balkongerna. Enligt P.S. borde kostnaden bestammas
med hansyn till [&genheternas andelstal och inte med hansyn till den faktiska kostnaden
for &garderna. Han &r intei sig mot de foreslagna étgérderna. | 6vrigt hanvisar han till
sitt yttrande, aktbilaga 26.

S.H. gér igenom 6vriga handlingar i drendet som bostadsréttsforeningen gett in.

Parterna bereds tillfalle att dutféra sin talan.

S.H. ger in sasmmanstallning av férdelning av manadskostnaden, aktbilaga
45,

Sammantradet, som pagétt kl. 09.00-09.30, forklaras avslutat och i samband déarmed
underréttas de narvarande att beslut i &rendet kommer att meddel as den 23 augusti
2016 kl.14.00 genom att hdllastillgangligt pa hyresnamndens kandli.
Hyresnamnden haller enskild dverl &ggning och fattar foljande

BESLUT (att meddelas den 23 augusti 2016 kl.14.00)

Hyresnamnden godkanner Riksbyggens Bostadsrattsférening Jonkopingshus nr 7

beslut om renovering, férlangning och inglasning av balkonger som fattades pa extra

foreningsstamma den 24 februari 2016.
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Enligt 9 kap. 16 § forsta stycket 2 bostadsréttsagen kréver ett beslut som innebér att en
med bostadsrétt upplaten lagenhet kommer att forandras med anledning av om- eller
tillbyggnad for att vara giltig att bostadsréttshavaren gétt med pa det. Om
bostadsréttshavaren inte gett sitt samtycke till andringen blir beslutet anda giltigt om
minst tvatredjedelar av de rostade pa foreningsstamman gétt med pa beslutet och det

dessutom godkants av hyresndmnden.

Hyresndmnden ska enligt 9 kap. 17 § bostadsréttslagen godkanna beslutet om
forandringen ar angelagen och syftet med atgarden inte skaligen kan tillgodoses pa
annat sétt samt att beslutet inte & oskaligt mot bostadsréttshavaren.

Bostadsréttsforeningen holl en extra féreningsstamma den 24 februari 2016 dar fragan
om renovering, férlangning och inglasning av balkonger togs upp. Av féreningens 68
rostberéttigade medlemmar var 39 representerade genom personlig nérvaro eller
genom ombud. Beslutet om ombyggnad fattades med 35 roster fér och 4 réster mot.
Kvalificerad majoritet erhdlls saledes. Ytterligare 16 medlemmar lamnade sitt
godkannande genom en svarsblankett som skickats ut. Under &rendets handlaggning i
hyresndmnden har ytterligare medlemmar 1&mnat sitt godkannande. Det finns dock tre
bostadsrattshavare som annu inte godkant féreningsstammans beslut och sal edes det
ingrepp som detta skulle inneb&rai deras |dgenheter.

Bostadsréttsforeningen har anfort foljande. Balkongerna & i daligt skick och behover

&tgardas. De fores agna atgarderna med balkongerna har ett stort stod bland
medlemmarna. En hojning av manadsavgiften kommer dock att bli aktuell tillfoljd av
atgarderna. H6jningen kommer att variera mellan 360-500 kr beroende pavilka
atgarder som kommer att genomforas. Fordelningen av kostnaden utgar fran den
faktiska kostnaden for atgarderna. Det finns ingen koppling mellan kostnaderna och
lagenhetens storlek. | vissafall kan en mindre lagenhet ha storre kostnader an en storre
lagenhet. PAgrund av husets forutséttningar kommer atgarderna utforas patre olika

sétt. Utmed en fasad kommer balkongerna rivas helt och nya storre balkongplattor
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kommer att monteras. Vid utférande nummer tva & balkongernaindragna och
befintliga betongplattor kommer att lagas och sedan forlangas med nya balkongplattor.
Vid det tredje utforandet kan inte balkongplattorna férlangas pa grund av
fastighetsgransen ligger for néra. Dessa betongplattor kommer endast att renoveras.
Samtliga balkonger kommer att glasas in. Den féreslagna renoveringen har en
livdangd pa 50 till 60 & medan en mindre omfattande renovering skulle rackai 10 till
154ar.

Motparterna, framst P.S., har anfort féljande. Fordelningen av kostnadernai samband

med renovering och inglasning bor ske enligt de andelstal som finnstill varje 18genhet.
Detta leder till en rattvis fordelning och rétt prisséattning av bostadsrétterna vid en
framtida forsdjning. Vidare kan det ifragasittas om kalkylrantan inte &r |3gt satt. En
rantestigning kommer oundvikligen ledatill ytterligare avgiftshdjningar. Detta
paverkar ocksa forsaljningsvardet. For en liten |agenhet kan den nya manadsavgiften
innebdra en 6kning med 22 procent. Detta & oskaligt mot bostadsréttshavaren och

stammobesl utet ska darfor inte godkannas.

Hyresnamnden konstaterar att det finns ett behov av renovering av balkongerna och att
en stor majoritet av innehavarna & for de planerade dtgarderna med balkongerna. De
atgarder som foreslas, reparation, forlangning och inglasning ansesi de flestafall vara
en sadan forandring som &r en angelégen atgard for en bostadsréttsférening.
Hyresnamnden gor beddmningen att s& & fallet &ven i detta drende. Atgérderna kan
inte heller skaligen tillgodoses pa ett annat sétt. De atgarder som foreslas verkar enligt
hyresnamnden rimlig bade i forhdllande till kostnaden och i hojningen till avgiften som
de kommer att ledatill. Att foérdelningen av kostnaden hanfor sig till de faktiska
utgifterna for tgarderna och inte till 1agenheternas andelstal, som bestams bland annat
efter storlek, gor inte att beslutet & oskaligt mot bostadsrattshavaren.

Né&gra andra omstandigheter som skulle kunnainnebéra att stammobeslutet och
&tgarderna med balkongerna skulle vara oskalig mot motparterna har inte kommit fram

i rendet.
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Stdmmobesl utet ska godkénnas och Bostadsréttsf éreningens ansokan ska bifallas.

HUR MAN OVERKLAGAR; sebilaga
Overklagande senast den 13 september 2016 stallstill Svea hovrét

Som ovan

Cecilialsgren



