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P& grund av skrivfel pa s. 5 i beslutet har det angetts att foreningens 6verklagande ska
avslas. Det ar ritteligen foreningens ansokan, inte 6verklagande, som avslas och
beslutsskilen rittas 1 detta hinseende.

Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegidngen i vissa hyresmal i Svea
hovritt inte 6verklagas.
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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2018-11-13 OH 7316-18
Rotel 020102 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Sundsvall, beslut 2018-06-27 1 drende nr 843-17 och 845-17,
se bilaga A

PARTER

Klagande
1.C.T.

2. UN.

Ombud: C.T.
Adress som ovan

Motpart

Bostadsrattsforeningen Blahajen, 789200-0931
c/o Forvaltnings AB Castor

Box 795

851 22 Sundsvall

SAKEN
Ingrepp 1 ldgenhet

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovritten avslér yrkandena om undanrdjande och aterforvisning.

2. Med éandring av hyresndmndens beslut avslar hovritten Bostadsréttsforeningen
Bldhajens ansdkan om godkidnnande av beslutet som togs vid den extra

foreningsstimman den 4 oktober 2017 om att glasa in och bygga till balkongerna.

3. Hovritten avvisar C.T.s och U.N.s dvriga yrkanden.

Dok.1d 1441038

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16 ~ 08-561 670 00 08-561 675 09 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 09:00-16:30

E-post: svea.avd2@dom.se
WWW.svea.se
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YRKANDEN M.M. I HOVRATTEN

C.T. och U.N. har, som de far forstas, yrkat att hovritten ska 1 forsta hand avsla
Bostadsrittsforeningen Blahajens (foreningen) talan 1 hyresndmnden och i andra hand
undanrdja och aterforvisa drendet till hyresndmnden for fortsatt behandling i ny
sammanséttning eftersom ordféranden och intresseledamoéterna i hyresndmnden har

varit javiga.

C.T. och U.N. har dven yrkat att ett oberoende foretag ska gora en teknisk analys
av de befintliga balkongerna, att bygglovsritningarna ska fortydligas samt att

foreningen ska utreda fradgor om bygglov och vinterbonade balkonger.

Foreningen har bestritt &ndring.

PARTERNAS TALAN

C.T. och U.N. har vidhallit vad de anfort i hyresndmnden och har darutdver tillagt
bl.a. foljande. Hyresndmndens ordfoérande har inte upptritt objektivt. De dvriga
ledamoterna har foretrétt Riksbyggen och Hyresgéstforeningen och har varit
paverkade av dessa foreningars politiska ideologi. Sammanséttningen vid hyres-
ndmnden har alltsa inte representerat objektivitet och sammantrédet bor dérfor tas om.
Underlaget infor omrostningen pé foreningsstimman har varit vilseledande och nagon
teknisk besiktning av de befintliga balkongerna har inte foretagits. Nigra visningar av

de tilltdnkta balkongerna har inte heller héllits.

Foreningen har vidhéllit vad den anfort i hyresndmnden och har darutdver tillagt

bl.a. foljande. Hyresndmnden har inte varit javig och forhandlingen har gatt rétt till.
Underlag har presenterats for bostadsrattshavarna genom skriftlig dokumentation med
forslag till utbyggnad, ekonomisk redovisning, ritningar och en situationsplan som vl
illustrerar utbyggnadsforslaget. Vidare har foreningen haft ett informationsméte. Det
har inte framkommit ndgra synpunkter eller fragor fran bostadsriattshavarna som

pekar pd att underlaget for beslutet varit otydligt, bristfalligt eller svért att forsta.
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Den tekniska livsldngden for balkonger ar enligt byggbranschens bedomning 50 ar.

Inga atgirder har utforts pa balkongerna efter det att huset byggdes ar 1965.

HOVRATTENS SKAL

Hovritten har tagit del av utredningen i mélet. Utredningen dr i huvudsak densamma

som 1 hyresndmnden.

Undanrdjande och dterforvisning

For att jav ska anses foreligga dr det inte tillrackligt att en part saknar fortroende for
domaren utan det méste finnas en rimlig grund for partens asikt (se NJA 2010 s.
274). Hovritten bedomer att C.T. och U.N. inte har fort fram ndgot som tyder pa att
det finns en rimlig grund for deras asikt om jév gentemot hyresndmndens ordforande.
Invéndningen om jév i den delen kan darfor inte leda till att namndens beslut

undanrdjs och malet aterforvisas dit for fortsatt behandling.

C.T. och U.N. har vidare anfort jiv mot intresseledamoéterna i hyresnamnden till £61jd
av deras organisationstillhdrigheter. Fragan om intresseledamoter anses javiga pa
grund av deras organisationstillhorighet har bl.a. provats av Hogsta domstolen i
rittsfallet NJA 1982 s. 564. Av rittsfallet foljer att jav inte ansetts foreligga for
intresseledamoter i Bostadsdomstolen enbart pd grund av deras
organisationstillhorighet. Av Europadomstolens dom den 22 juni 1989 i det s.k.
Langborgermaélet foljer vidare att den Europeiska konventionen om de ménskliga
rittigheterna och grundliggande friheterna inte heller ger stod for att rent generellt
betrakta intresseledaméter 1 en domstol som partiska enbart av den anledningen att de
organisationer som foreslagit dem har intressen som kan sté i strid med ett
partsintresse. Att hyresndmnd dr en myndighet med domstolsliknande funktioner
fordndrar inte denna bedémning (se Svea hovritts beslut den 20 september 2012 1

mal nr OH 10503-11).

I forevarande mal har det inte framkommit eller ens pastatts att intresseledamdterna

engagerat sig i den speciella tvistefrdga som dr foremél for hovrittens provning.
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Det finns séledes inte heller skél att av den anledningen undanr6ja och dterforvisa

malet till hyresndmnden for fortsatt behandling.

Ska stammobeslutet godkdnnas?

C.T. och U.N. har anfort att underlaget infor stimmobeslutet har varit bristfélligt. En
inviandning om att det finns brister i det material som tillhandahallits medlemmarna
kan vara att betrakta som en invindning om att beslutet inte har tillkommit 1 behorig
ordning eller annars strider mot lagen om ekonomiska féreningar. Om ett
foreningsstimmobeslut inte har kommit till pa ett formellt riktigt sitt kan en
bostadsrittshavare klandra beslutet genom att vicka talan vid tingsritt. Med beaktade
av att det finns en sérskild ordning for att angripa foreningsstimmans beslut dr det
endast i uppenbara fall som hovritten kan asidosétta beslutet i samband med
provningen av om ett stimmobeslut ska godkidnnas. Hovrétten ska darfor i detta mal
endast gora en summarisk provning av stimmobeslutets giltighet. Enligt hovrédtten &r

det inte uppenbart att stimmobeslutet ar ogiltigt.

Det ankommer pé foreningen att visa att det finns forutséttningar for ett godkidnnande
av sadana atgirder som en bostadsrittshavare inte har samtyckt till. I det ligger bl.a. att
foreningen har att presentera den utredning som behovs for att en hyresndamnd eller
hovritten ska kunna bedéma forédndringen och dess betydelse (se bl.a. RH 2004:68).

I forevarande mal anser hovritten att den utredning som getts in dr tillrdcklig for att

hovritten ska kunna gora en sddan bedomning.

Enligt hovrétten kan de tilltdnkta fordndringarna inte anses vara av liten betydelse for

bostadsréttshavarna. Fragan dr d4 om fordndringarna kan anses vara angeldgna.

Niér en utbyggnad och inglasning av balkonger skett 1 samband med underhall 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
dar angivna rattsfall). Det krdvs dock att foreningen kan visa att balkongerna verkligen
ar 1 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).
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I forevarande mal har foreningen péstatt att den tekniska livslangden for balkongerna
ar 50 ar, vilket har ifragasatts av C.T. och U.N.. Foéreningen har inte gett in ndgot
utlatande eller ndgon utredning till stod for sitt pdstdende. Foreningen har inte heller
presenterat ndgon utredning om balkongernas skick eller vilka underhalls-atgérder
som behover vidtas. Av hyresnimndens protokoll med beslut framgér att nimnden
besiktigade fastigheten och anség att det fanns behov av underhéllsatgidrder. Samtidigt
anges dock att nimnden inte ndrmare kunde avgora balkongernas skick. Enligt
hovritten ger utredningen i malet inte underlag for ndgra sidkra slutsatser om
balkongernas skick eller vilka underhallsétgarder som kravs. Foreningen har ddrmed
inte visat att det finns ett sddant underhallsbehov att de tilltdnkta forandringarna kan
anses vara angelidgna. Vid denna beddmning saknas forutsdttningar for bifall till
foreningens talan. Det anforda innebér att hyresndmndens beslut ska d@ndras och att

foreningens overklagande ska avslas.

Ovriga yrkanden

C.T.s och U.N.s ovriga yrkanden kan inte provas i detta mal och ska dérfor avvisas.

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

Svea hovritt inte dverklagas.

I avgdrandet har deltagit hovrittsriden Kazimir Aberg och Lina Forzelius samt

tf. hovrittsassessorn Linnéa Sundqvist Kahles, referent.
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SUNDSVALL 2018-06-19 Arende nr
MED BESLUT 842-17 Rotel 2
2018-06-27 843-17
844-17
845-17
Namnden

Hyresradet Christian Malmqvist (ordférande) samt ledaméterna Reine Bjorkman och
Patrik Sjodin

Protokollforare
Handl&ggaren Evelina Hedstrom

Plats for sammantrade
Sundsvalls tingsratt, sal 6, Storgatan 39, Sundsvall

Fastighet/Adress
H 10, Sundsvall

PARTER

Sokande
Brf Blahajen, 789200-0931, c/o Forvaltnings AB Castor, Box 795, 851 22 Sundsvall
narvarande genom ombud

Ombud
K.S., c/o Forvaltnings AB Castor, Box 795, 851 22 Sundsvall personligen
narvarande

Bitrade

1. A.W., ordforande i Brf Blahajen

2. G.N., sekreterare i Brf Blahajen

3. M.O., vice ordférande i Brf Blahajen
personligen narvarande

Motparter
1. E.N.
ej narvarande

2.C.T.
personligen narvarande

3. LN,
personligen narvarande

4. E.L.
ej narvarande

5.J.H.

personligen narvarande mellan kl. 10.00 — 10.57
Dok.1d 20705
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 415 Storgatan 39 060-18 67 90 060-18 67 94 mandag — fredag
851 06 Sundsvall E-post: hyresnamndenisundsvall@dom.se 08:00-12:00

www.hyresnamnden.se 13:00-16:00
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6. U.N.
ej narvarande

Saken
Godkéannande av stammobeslut

Hyresndmnden beslutar att handldgga drendena 842-17, 843-17, 844-17 och 845-17

gemensamt med 842-17 som huvudakt.
Inledning

Nar sammantradet ropas pa kl. 10.00 konstateras att E.N., E.L. och U.N. inte infunnit
sig. Det antecknas att de delgivits kallelsen till dagens sammantréde. Av kallelsen
framgar att drendet kan komma att avgoras i deras franvaro. Nagra omstandigheter har
inte framkommit som innebér att det finns anledning att anta att de har laga forfall for

sin franvaro. Hyresnamnden beslutar darfor att halla sammantradet i deras utevaro.

Ordforanden presenterar namnden, syftet med dagens sammantréde och redogor i
korthet for 9 kap. 16-17 88 bostadsréattslagen. Ordféranden foredrar i valda delar
handlingarna i drendet, bl.a. vad géller kallelse till extrastimma samt protokoll fort vid

extrastamman.

Yrkanden och instéllning

Brf Blahajen (nedan féreningen) genom K.S. yrkar att hyresnamnden ska bevilja
foreningen tillstand att bygga ut och inglasa balkonger pa fastigheten Hajen 10, i
enlighet med beslut av extra foreningsstimma den 4 oktober 2017.

E.N. (842-17) har inte horts av och han far darfor anses bestrida yrkandet.

C.T. (843-17) motsétter sig atgarden.
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I.B. (843-17) motsétter sig atgarden.

E.L. (844-17) har till namnden uppgett att hon motsatter sig atgarden.

J.H. (845-17) motsatter sig atgarden.

U.N. (845-17) har till namnden uppgett att hon motsatter sig atgarden.

Utveckling av talan

Brf Blahajen genom K._S.

Foreningen har gett in informationshandlingar, kallelse till informationsmote, kallelse

till extrastamma m.m. pa satt som framgar av aktbilagor 1-16 i drende 841-17.

Angaende projektet uppger K.S. i huvudsak féljande. En stimma holls 2016 da
davarande styrelse fick i uppdrag att undersoka mojlighet till storre inglasade
balkonger. Styrelsen har tagit fram handlingar som medlemmarna fatt tagit del av.
Kallelse till ett informationsmote den 1/8 2017 skickades ut till medlemmarna och en
extrastdamma holls vecka 36 2017. Infor det sdndes information ut om stdmman m.m.
Under vecka 37 2017 skickade ytterligare information ut fran styrelsen. 4 oktober
2017 holls en extrastdmma och ett protokoll férdes. En motpartslista upprattades
darefter. Féreningen har 115 medlemmar, varav 114 bostéder och en lokal
(Sibyllarestaurang). | dag har 109 lagenheter balkonger, av vilka 10 lagenheter har
fransk balkong. Fem lagenheter kommer inte fa balkong da de &r tidigare lokaler som
gjorts om till lagenheter. Det kommer bli fem balkongtyper. En del av balkonger som
idag hanger utanpa fasaden kan inte bli storre da de byggtekniska forutsattningarna
begransar djupet till 2 meter. Alla blir dock inglasade. Tva balkonger pa gaveln
begransas av att Sundsvalls kommun &ger marken nedanfor och bygget inkraktar pa
deras mark och de far saledes inte bli djupare, utan bara bredare. Byggnaderna

uppfordes ar 1965 och ar saledes 6ver 50 ar gamla.
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Pa fraga fran ordféranden om balkongernas underhall sa uppger A.W. att den
tekniska livslangden péa balkonger ar ca 50 ar. Byggnaderna har olika typer av
balkonger varav en del ligger utanfor fasaden och en del ligger innanfér vilket medfor

olika forslitningar. Alla nya balkonger kommer dock att bli utanpaliggande.

J.H.

Han har skriftligen yttrat sig (aktbilaga 3 i &rende 845-17) och anfor i huvudsak
foljande. Han har en lagenhet pa bottenvaningen mot innergarden och kommer darfor
inte fa nagon balkong. Han kommer dock fa betala en hogre avgift pa 2 % vilket han
tycker &r fel. Han anser att hans lagenhet kommer minska i varde da det allméanna
intrycket kommer att bli att de andra lagenheterna har pakostade balkonger och de utan
balkonger hamnar i skymundan och kommer genera ett svalt intresse vid en framtida

forséljning. Han tycker man kan renovera befintliga balkonger till en lagre kostnad.

Foreningen
Brf Blahajen har yttrat sig 6ver J.H.s inlaga pa satt som framgar av aktbilaga 5 i drende

845-17 och tillagger i huvudsak féljande. Alla bostadsrattsinnehavare maste
gemensamt betala for renovering, oavsett om det géller asfaltering av parkering,
reparation av tak eller tvattstuga m.m. Detta blir en allman avgiftshéjning

och avgiften baserar sig pa medlemmarnas andelsantal. Kostnaden kommer dven att
finansieras genom ett balkongtillagg pa en summa mellan 75 kr — 500 kr per manad i
50 ar och som grundas pa den utdkade ytan man far. Féreningen anser inte att Jimmy
Helgsten kommer fa ett minskat varde pa hans lagenhet da detta ingrepp inte

inskranker pa hans lagenhet.

LB.

Hon har yttrat sig skriftligen i enlighet med aktbilaga 4 i d&rende 843 17 och anfor i
huvudsak foljande. For nagra ar sedan fanns inga planer pa balkongrenovering
eftersom styrelsen informerat om att andra atgarder pa huset skulle ga fore. Hon
bekostade en egen inglasning genom Ryds Glas som kostade ca 25 000 kr. Den 29

september 2015 var arbetet slutfort och hon ar valdigt néjd med sin balkong. Hon
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upplever det som en kalldusch nér nu styrelsen beslutat att en balkongbyggnation ska

ske anda och 53 stycken befintliga inglasningar ska rivas. Hon anser att det ar en

kapitalforstoring, av kostnaden far hon igen 80 %. Hennes balkongyta ska utokas med

80 cm pa djupet.

Foreningen
Over 1.B.s yttrande har Brf Blahajen yttrat sig pa sétt som framgar av aktbilaga 7 i

arende 843-17 och tillagger att I.N. kan sjélv sélja glasrutorna till sin befintliga
balkong for att fa igen en del av kostnaden. Foreningen anser att de lamnat ett

frikostigt erbjudande om 80 % arterbetalning till henne.

Ordféranden informerar om ersattningsbestdmmelsen i 9 kap. 18 8§ bostadsréattslagen.

C.T.

Han har yttrat sig skriftligen i enlighet med aktbilagor 3,5, 9-10, 12 och 16 i &rende
843-17 och anfor i huvudsak féljande. Nar man kdper en bostadsratt vill man géarna att
den ska ha en lag manadsavgift och man ska inte behdva betala for sadant man inte
behover. Det var 54 inglasade balkonger i fastigheten nar han kdpte sin bostadsrétt.
Atta av balkongerna pa gaveln var redan inglasade. Han képte en gavelldgenhet som
ar i vinkel och han har en balkong i soderlage. Han pratade med vicevarden A.J. som
uppgav att det fanns ingen prioritet att glasa in resterande balkonger och det var lika
bra att de som ville bestéllde en egen inglasning via Ryds glas. Han bestallde darfor en
egen inglasning av hans balkong och fick betala 32 000 kr for det. Alla som han pratat
med tidigare i foreningen var n6jda med sina inglasningar. De som inte har byggt in
sina balkonger &r det som vetter mot dster och de har bara morgonsol.

Nar foreningen lamnade in en bygglovsansokan for hela fastighetsbestandet har man
kunnat differentiera sma balkonger for sig, stora for sig, gavlar for sig, inglasade for
sig etc. Styrelsen uppger att det gick bara att ldamna in en bygglovsansokan, vilket inte

stimmer nar han i sin tur varit i kontakt med kommunen.
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Byggforetaget Hallstrom och Nisses (nuvarande Peab) som byggde husen gjorde det
med platsgjutna balkongstommar, inte prefabricerade. Nuvarande fundament racker
mer &n 50 ar enligt en teknisk kunnig person som han varit i kontakt med. Det ror sig
snarare om 75 — 100 ar eftersom de ar inbyggda i de flesta fall. Mdjligtvis att de sma
balkongerna som hanger utanfér fasaden behdver renoveras. Han har dven varit i
kontakt med en f.d. dgare till Peab som uppgett att 50 ar ar en generell uppskattning
som aven innefattar prefabricerade balkongstommar som sétts dit i efterskott. Han har
inte gjort en tekniskt utredningar av balkonger, men han har diskuterat med tekniskt
kunnigt folk i balkongbranschen som uppgett att balkongsstommarna &r utmarkta utan
att de for den delen gjort en grundlig utredning. Varje bostad som har en inglasad
balkong idag innefattar tillsammans 300 stycken specialbestéllda glasskivor samt
gardiner som kommer rivas bort, vilket &r en total kapitalforstoring. Han tycker att Ake
Janssons ord véger tungt eftersom han visste att det fanns manga andra saker som
skulle beh6va goras pa fastigheten. Varfor ska man bygga ut med och fa en stérre
kostnad i 50 ars tid och fa en avgiftshdjning pa 2 %? Det finns manga fragestallningar
som han inte anser sig fatt svar pa, bl.a. finns det andra alternativ &n nybyggnation,
varfor har inte nadgon enkat sants ut, har en ordentlig teknisk utredning gjorts, behéver
vi storre balkonger &n de vi har och vill vi ha en prishdjning for alla? Styrelsen har
skyndsamt drivit igenom detta forslag for utbyggnad istallet for att 1ata saken ha sin

gang och gora en grundlig utredning.

Gavelbalkongerna ar arkitektoniskt och historisk unika for omrade. De ar valdigt
vackra och behdver inte byggas ut. De nya balkongerna ar tankta att se ut som
foreningen Gaddans som ligger bredvid aktuella fastigheten. Styrelsen borde haft en
visning pa Gaddans balkonger eller haft en visning da styrelsen visat balkongernas

tankta utformning och storlek.

Han tycker det &r helt fel att de bara ska fa tillbaka 80 % da A.J. informerat om att det
inte ska byggas nagra inglasade balkonger. Han vet att det inte ar ovanligt att man

ersatter innehavarnas utlagg och tycker i sa fall att styrelsen ska betala tillbaka
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pengar for det befintliga som gjorts av bostadsrattsinnehavaren sjélv samt de

omkostnader som uppstatt.

Han refererar till Svea hovrétts avgorande den 14 april 2016, OH 6595-5. Styrelsen
hade i det fallet anlitat en konsult for teknisk analys men bade Hyresnamnden och
Svea Hovratt kom fram till att det fanns inga brister i balkongstommarna som

konsulten pastatt.

Ordfdranden redogor for den aberopade domen i Svea hovratt.

Féreningen
Over C.T.s yttrande har Brf Blahajen yttrat sig pa sétt som framgar av aktbilaga 7 och

14 i drende 843-17 och K.S. tillagger i huvudsak féljande. Man vill ha en lag avgift till
varje pris men lag avgift innebar i regel daligt underhall. Att platsbyggda balkonger
skulle vara battre an prefabricerade balkonger som hangts upp i efterhand stammer
inte. Han har varit med om renoveringar pa platsbyggda balkonger som man har fatt
renovera igen efter tio ar. Prefabricerade balkonger kan dessutom gjutas for bade varm
och kall miljo for att fungera i en optimal miljo. Det &r dessutom racken som rostar sa

det &r inte bara balkongstommen i sig som behdver en renovering.

Att drendet skulle ha hanterats skyndsamt stammer inte. Fragan togs upp 2016 och nu i
mitten av 2018 ar fragan fortfarande inte avgjord. Det var en motion som kom in fran
en medlem angaende inglasning av balkong och en stor majoritet av medlemmarna har
faktiskt sagt ja till denna ombyggnad. Féreningen forstar dock att det blev en kalldusch
att fran 2015 fa svaret att det inte skulle goras nagot till att fragan 2016 togs upp pa

stamman.

Enligt Sundsvalls kommuns byggnadsnamnd ska balkongerna se lika ut. Att ha kvar
inglasade balkonger och géra om de sma balkongerna kommer inte byggnadsnamnden

att godkanna. Han och styrelsen har haft ett mote med en tjansteman pa kommunen
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som var valdigt tydlig med att byggnadsnamnden inte kommer godkénna en utbyggnad

som inte ser ut som brf Gaddans balkonger. Det finns darfér bara en bygglovsanstkan

inlamnad och den ar gjord i samrad med kommunens tjansteman. Det & manga parter

som ska tycka till i ett byggnadsarende och det handlar ofta om det estetiska utseende

som saledes ska se likvardigt ut som nérliggande fastigheter.

C.T.

Han uppger att motionen kom in den 30 juni 2016 fran en medlem som inte har en
inglasad balkong. Han forstar tanken att nar man vill salja sa far man en vérdetkning
om man har en inglasad balkong. Han vidhaller dock att styrelsen har varit padrivande
och inte informerat om projektet pa ett grundligt satt. De som har sagt nej vill inte
komma hit och de vill inte bli ovan med andra i fastigheten. Vad galler bygglovet sa

har han fatt helt andra uppgifter.

Besiktning
Namnden foretar besiktning pa fastigheten Hajen 10 med adresser Thulegatan 26-32
och Alb&cksgatan 32-38 mellan kl. 11.50 och 12.20. Fotografier tas, se prot.bil. 1.

Foreningens fastighet bebyggdes 1965. Adresser pa fastigheten ar Thulegatan 26-32
och Albécksgatan 32-38. Fasaden pa de tva husen ar rétt tegel och de rymmer allt ifran
1:0r med fransk balkong till 5:or med balkong. Balkonger ar belégna i vast, soder,
oster och nagra ar inbyggda medan andra hanger utanpa fasaden. Pa gavlarna finns
bursprak placerade. Husen &r byggda i fyra nivaer med etapphdjning mot soder. Drygt
halften av bostadsrattsinnehavarna har valt att glasa in sina balkonger. Ndmnden ges
aven tilltrade till C.T.s lagenhet for att se hur hans balkong ser ut inifran. Han uppger

att det &r inga problem for fem stycken att vistas dar samtidigt.

Namnden tittar aven pa intilliggande fastighet Gaddans balkonger for att fa en
overblick hur eventuellt nya balkonger ar tankta att se ut.
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Avslutning
Sammantradet, som pagatt mellan kl. 10.00 — kl. 12.20, forklaras avslutat med
tillkadnnagivande att beslut kommer att meddelas den 27 juni 2018 kl. 14.00 genom att

hallas tillgangligt pa namndens kansli.

Efter sammantradet har C.T. gjort en skriftlig komplettering pa satt som framgar

av prot.bil. 2.

Efter 6verlaggning fattas foljande

BESLUT (att meddelas onsdagen den 27 juni 2018 kl. 14.00)

Hyresndmndens avgdrande
Hyresnamnden godkanner det av Brf Blahajen vid extra foreningsstimman den 4
oktober 2017 fattade beslutet om tillbyggnad av nya balkonger samt inglasning av

dessa.

Hyresnamndens skal

Inledning
Sammanfattningsvis konstateras att fragan galler godkannande av forandringar av

balkonger. Vid besiktningen och av vad som framkommit vid sammantradet framgar
att manga lagenheter i féreningen idag har en befintlig balkong, till nagra andra
lagenheter finns det franska balkonger och slutligen saknar nagra lagenheter balkong.
Vid den extra foreningsstamman bifolls ett forslag om att de befintliga gamla
balkongerna ska tas bort och ersattas av nya storre samt att dessa ska glasas in.
Forslaget innebér att for de som har fransk balkong kommer dessa erséttas med en
vanlig balkong. For de som idag har balkonger kommer dessa att goras storre,
foretradesvis genom att balkongerna kommer ga langre ut fran byggnaden, idag ligger

de flesta balkonger i liv med byggnaden.
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Foreningsstammans beslut har fattats av stdmman med erforderlig majoritet och annat

har inte gjorts géllande &n att beslutet har fattats i formellt riktig ordning.

Tillampliga bestimmelser och prévningens omfattning

Ett beslut pa féreningsstamma som innebdr att en lagenhet kommer att forandras med
anledning av en om- eller tillbyggnad &r giltigt &ven om bostadsrattshavaren inte
samtyckt till andringen, om minst tva tredjedelar av de réstande har gatt med pa
beslutet och det dessutom godkéants av hyresnamnden. Detta framgar av 9 kap. 16 § 2
p. bostadsrattslagen. Av 9 kap. 17 § samma lag framgar att hyresnamnden ska
godkanna beslutet gentemot en medlem som motsatter sig atgarden om

1. Forandringen ar angelagen

2. Syftet med atgarden skéligen inte kan tillgodoses pa annat satt

3. Beslutet inte &r oskaligt mot bostadsrattshavaren.

For det fall forandringen ar av liten betydelse &r kravet for att godkéanna atgarden nagot
lagre, i dessa fall far hyresnamnden godkéanna beslutet om atgarden skéligen inte kan

tillgodoses pa annat satt.

Hyresnamnden gor i detta fall beddmningen att beslutet inte &ar av liten betydelse for
motparterna. Forutom J.H. har alla motparter en lagenhet som kommer att fa en
forandrad balkong. J.H. kommer inte fa ndgon balkong men i och med att det i
anslutning till hans lagenhet kommer att byggas balkonger kan det inte uteslutas att
atgarden kommer att paverka hans lagenhet i ndgot avseende. Beslutet ska darfor i
forhallande till alla motparter provas i de avseenden som namns i 9 kap. 17 §

bostadsréattslagen.

Ar balkongutbyggnaden angelidgen?

Behovet av underhall av balkongerna
| praxis har uppforande av helt nya balkonger i allménhet inte ansetts vara en

angelagen atgard. Nar det daremot géller utbyggnad och inglasning som gors som en
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samlad atgard dar dven ett behdvligt underhall ingar, har hyresnamnderna ofta ansett
atgarden kan anses angelagen, sarskilt om det finns en stor majoritet av medlemmar

som vill ha inglasningen.

Av foreningen talan i arendet maste anses framga att ett syfte med om- och
tillbyggnaden av de nya balkongerna &r att de gamla balkongerna ar i allt for daligt
skick och att de darfor bor ersattas. Mot detta har anforts att balkongerna inte &r i
behov av underhallsatgarder utan att de &r sa gediget utforda att de for narvarande inte

behdver underhallas.

Om det inte anses behdvligt med underhall av balkongerna kan detta enligt praxis
utgora ett skal for att inte tillata den begérda atgarden av det skalet att atgarden inte ar
angelagen (jfr Svea hovratts avgérande den 20 juni 2011, OH 9360-10). Enligt
namndens uppfattning bor avgorande forstas pa sa satt att en foreslagen atgard i form
av forandringar av balkonger ar angeldgen om féreningen i samband med
renoveringsarbeten av balkonger kan utféra forandringarna. Av avgorandet framgar
dock att det kravs att det samtidigt rort sig om underhallsatgarderna varit av mer akut

natur.

Hyresnamnden konstaterar att de nuvarande balkongerna ar uppforda pa 1960-talet.
Vid besiktningen av balkongerna anser ndmnden att det finns ett behov av
underhallsatgarder aven om det inte ar helt utrett att atgarderna kan bedémas som
akuta. Namnden kan dock inte ndrmare avgora de nuvarande balkongernas skick. Det
som dock beaktas och far vara avgorande i detta fall &r att balkongerna i dag ar sa
gamla att situationen inte kan jamfdras med de balkonger som prévades i avgorandet
frén Svea hovritt, se d&ven Svea hovrétts avgorande den 14 april 2016, OH 6595-15.
Hyresnamnden gor alltsd bedomningen att &ven om det inte har klargjorts i vilket skick
som befintliga balkonger idag befinner att det gatt 50 ar sen byggnationen och att
underhallsatgarder av balkongerna med tillnérande foérandringar ar en angelagen

atgard.
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Angelagenheten av atgarden i dvrigt
Av motparterna ar det ként att C.T. och 1.B. idag redan har inglasade balkonger men
bedémningen om atgarden ar angelagen ske i ett stérre sammanhang, dvs. den ska
bedémas som en foreningsangelagenhet och inte utifran den enskilde medlemmen. |
denna fraga har bl.a. denna hyresnamnd tidigare provat liknande fall och godkant
tillbyggnad och inglasning av balkonger eftersom detta bedomts utgéra en angelégen
atgard. En inglasning av balkongerna medfor 6kade anvandningsmajligheter, t.ex. for
vadring av klader, odling av vaxter, vila, matplats och samvaro genom att balkongen
kan mobleras pa ett annat satt och blir tillganglig vid andra véaderleksforhallanden an
en oppen balkong. Aven bullernivan fran angransande vagar kan reduceras genom

inglasad balkong.

Vid angelagenhetsprévningen har hyresnamnden ocksa beaktat att det for foreningen
och dess medlemmar ar ekonomiskt fordelaktigt att genomféra den typen av atgarder
samlat, dvs. att samtliga balkonger far ett enhetligt utseende och att atgarderna kan
genomforas i ett ssmmanhang. Vid besiktningen av balkongerna konstaterats att de
nuvarande balkongerna &r smala vilket enligt ndmndens mening begransar dess
anvandningsomrade. Genom forslaget kommer dessa att bli storre. Detta kommer ge

ett utokat anvandningsomrade aven for de som idag har inglasade balkonger.

Sammantaget ar alltsa forandringen for féreningen angelagen.

Atgarden kan skaligen inte tillgodoses pa annat sitt

Prévningen enligt denna bestammelse tar inte sikte pa den beslutade atgarden som
foreningsangelagenhet. Det ar saledes inte en uppgift for hyresnamnden att bedéma om
det ar klokt rent foretagsekonomiskt att utfora den beslutade atgarden och inte heller

om foreningen istallet borde prioritera andra atgérder.

Prévningen enligt detta rekvisit tar sikte pa att prova om det resultat som féreningen
vill uppna genom beslutet kan tillgodoses pa nagot annat for bostadsrattsinnehavarna

mindre ingripande satt. Da den beslutade atgarden ar att bygga ut och glasa in
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balkonger sé kan inte atgarden tillgodoses pa nagot annat satt. Namnden kan alltsa inte
préva om balkongerna bor utforas pa ett annat satt eller om de, som C.T. anfort,

istallet bor utforas pa ett sadant satt att de blir vinterbonade.

Ett godkannande av atgarden &r inte oskaligt mot bostadsrattshavaren

| forarbetena till bestdmmelsen finns vissa uttalanden om vad som bor beaktas vid
denna proévning (Proposition 1990/91:92 s 110 och 222). Det anges bl.a. att
bostadsrattshavarens personliga férhallanden normalt inte ska ges ndgon avgérande
betydelse. Det kan dock ha betydelse om forandringen &r sadan att t.ex. en
handikappad person har behov av lagenheten i oférandrat skick. Annat som kan vagas
in &r om atgarden innebar att bostadsrattshavare under ombyggnadstiden maste flytta.
Nagra effekter av den har typen har dock inte framkommit for de i drendena aktuella

andringarna.

J.H. kommer inte fa nagon balkong da han bor pa bottenplan. Han har bl.a. anfort att
han trots detta kommer att f& en hojning av avgiften med 2 %. Aven C.T. har haft
synpunkter pa avgiftshéjningen. Avgiftsfragan ar nagot som inte ndmnden kan ta
stallning till. Kostnaden for uppférandet av balkongerna kommer belasta de som far
balkongerna genom ett balkongtillagg. Avgiftshdjningen om 2 % ar hanforlig till
underhallsatgarderna och denna kan inte namnden ha nagot inflytande 6ver For det
fall féreningen inte beslutat sig for detta balkongprojekt utan istéllet

”bara” beslutat om underhall hade denna kostnad fordelats pé alla medlemmarna 1
forhallande till andelstal. Andelstalet bestams i allmanhet utifran lagenhetens storlek,
avsaknad av balkong kan ge ett lagre andelstal i forhallande till en motsvarande
lagenhet med balkong.

LB. och C.T. har anfort att de nyligen gjort en inglasning som de &r ngjda med.
Foreningen har uppgett att de har getts ett erbjudande om aterbetalning. For de bada
innebar dar att de far tillbaka 80 % av kostnaderna da deras inglasningar ar relativt
nya. Namnden tar hansyn till att &ven om atgéarden for dem innebar att deras idag

valfungerade inglasningar kommer tas bort ar inte atgarden
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oskalig. For att fa ett enhetligt utseende och gora ett samlat grepp innebar det att deras
inglasningar maste tas bort. Det har framkommit att foreningen har erbjudit
kompensation pa visst satt som enligt namndens mening framstar som rimlig. Om
bostadsrattsinnehavarna vill fa prévat ersattningen for sina investeringar har namnden

informerat om erséttningsbestammelsen i 9 kap. 18 § bostadsrattslagen.

Ovriga motparter har inte yttrat sig och deras eventuella invandningar ar inte kinda.

Sammanfattande slutsats

Namnden konstaterar sammanfattningsvis att de begérda balkongatgérderna inte kan
anses vara oskéliga mot bostadsréattsinnehavarna. Da atgarden bedéms som en for
foreningen angelagen atgard som skaligen inte kan tillgodoses pa annat sétt ska

foreningsstammans beslut godkénnas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 3
Beslutet kan Overklagas till Svea hovratt senast den 18 juli 2018.

Christian Malmqvist



Bilaga 1

Bildbilaga 842-17 m.fl
Bilder fran besiktning pa fastigheten Hajen 10

Albéacksgatan 32-38

i ¢
_ + 3
L [
/] J”Hﬂlﬂﬂl" lm,lll,lllgll’







Thulegatan 26-32




Gavellagenheter







C.T.s balkong

" i

[

".
l‘
|




Nérliggande fastighet Gaddans inglasade balkonger

L '”“‘w‘]“lt._ih“







. |.HYRESNAMNDEN/ARRENDE-
Sundsvall den 21 ]unl&m I SUNDSVALL

Rotel 2

Aktbilaga 2 Arende nikom: 2018-06-21

843-17 Rotel 2 WALNR: 8317
Till

Domaren/ och E.Hedstrom
Hyresndmnden

Box 415

851 06 Sundsvall

Yttrande: NN . f1../.Brf Blahajen

angaende: Godkinnande av stimmobeslut
Fastighet/Adress: Hajen 10, Albdcksgatan 32, Sundsvall

Saken:

Komplettering till sammantrédet tisdagen den 10 juni kl1.10.00

Anledning:

P4 grund av viss polymik och vissa &thdvor fran motpartens sida under vara
forhandlingar, kunde jag inte tillrdckligt koncentrera mej pé vésentligheterna i mitt
yttrande, tyvérr. Darfor 6nskar jag forsoka att klargdra mina stéllningstaganden
genom denna komplettering, tack.

Balkongtilléigen: anser jag vara oresonligt hoga. Andra Brf. som jag kontaktat
har mycket ligre tilligg. Dessa minskar dven for varje Brf.havare for varje ér som
Brf.lanet betalas av, vilket inte framgér i detta drende.

Avgiftshéjning med 2% for alla: finns ingen anledning till att pafora samtliga.
Denna verkar endast vara ett sétt for Forvaltningsbolaget Castor att tjana extra pé
var bekostnad.

Balkongplattorna: visade sej vid var rundvandring vara av utmérkt skick, da det
framkom att de ev. nya plattorna skulle placeras ovanpé/eller under de ev. nya.

Da faller helt styrelsens argument att skylla pa dess ineffektiva héllbarhet. Det verkar
att ha varit ett ohallbart argument f6r att motivera medlemmarna till att anta en
balkongutbyggnad.

Vinterbonad balkongutbyggnad: skulle ha varit ett kompletterande argument till
att 1ata bygga ut balkongerna. Da hade en utbyggnad varit mer intressant d man
kunde utnyttja balkongen till ett aretrunt bruk i motsats till nuvarande forslag.

Tack, till domaren och samtliga ndrvarande i ndmnden.

Med vinlig hilsning il
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Anvisning f6r 6verklagande HAN -

SVERIGES DOMSTOLAR

www.domstol.se Bilaga

ANVISNINGAR FOR OVERKLAGANDE
— beslut som meddelats av Hyresnimnden eller Arrendendmnden

Hur man overklagar

Om du vill 6verklaga nimndens beslut ska du skriva till hovratten. Overklagandet ska
prévas av den hovritt som finns angiven i beslutet. Overklagandet ska skickas
eller 1amnas till den nimnd som meddelat beslutet.

For att hovritten ska kunna ta upp ditt 6verklagande maste skrivelsen ha kommit in
till nimnden inom tre veckor frin beslutets datum. Sista dagen finns angiven 1
beslutet.

Overklagandets innehall
Overklagandet ska innehalla uppgifter om

1. det beslut du 6verklagar genom att ange nimndens namn och drendenummer
samt dagen for beslutet,

2. parternas namn, postadresser, personnummer eller organisationsnummer samt
telefonnummer,

3. wilken dndring du vill ha av nimndens beslut,
4. varfor nimndens beslut ska dndras,

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

Om du har skriftliga bevis som inte getts in till nimnden tidigare ska dessa ges in till
nimnden samtidigt med 6verklagandet.

Forenklad delgivning

Om du tidigare informerats om att férenklad delgivning kan komma att anvindas
med dig i malet/4rendet, kan sidant delgivningssitt ocksa komma att anvindas i
hogre instanser om nagon 6verklagar avgorandet dit.

Mer information

Behover du fler upplysningar om hur du 6verklagar kan du kontakta nimnden.
Adress och telefonnummer finns pa foérsta sidan av beslutet.

www.domstol.se





