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Byggnation av balkong och ingrepp i lägenhet. Föreningen såsom klagande har gjort gällande att åtgärden är angelägen och att syftet inte skäligen kan tillgodoses på annat sätt samt att beslutet inte är oskäligt mot motparterna. Vidare att åtgärden är av liten betydelse och att den inte skäligen kan tillgodoses på annat sätt. Motparten, dvs. vissa medlemmar har bestritt och som skäl angivit att påbyggda balkongerna kommer att skugga vinterträdgården som i

stort sett kommer att bli helt utan direkt solljus. De tänkta balkongerna skulle innebära att de  existerande vinterträdgårdarna förlorar sin ursprungliga funktion.
Hyresnämndens bedömning blev inte att åtgärden är angelägen och beslutade om avslag.
Svea hovrätt fastställde avslaget. Ärendet visar på att specifika omständigheter i varje fall kan komma att påverka bedömningen som annars mer generellt sett till helt övervägande del brukar resultera i godkännande av balkongbyggnation.
Hyresnämnden i Jönköping

Bostadsrättsföreningen Vingsnäckan (Vingsnäckan) yrkar att hyresnämnden ska godkänna

föreningsstämmans beslut av den 30 mars 2009 att bygga balkonger på Vingsnäckans

fastighet.

Motparterna bestrider Vingsnäckans yrkande.

Gunilla Johansson utvecklar Vingsnäckans talan varvid hon anför i huvudsak följande.

Vingsnäckan gör i första hand gällande att en balkongbyggnation inverkar på ljusinsläppet

för de boende på nedervåningen i så liten omfattning att förändringen är av

liten betydelse för bostadsrättshavarna och att åtgärden skäligen inte kan tillgodoses på

något annat sätt. I andra hand gör Vingsnäckan gällande att en påbyggnad av balkonger

på fastigheten är en angelägen förändring för Vingsnäckan med syfte att höja trivseln

för medlemmarna i föreningen.

Vingsnäckans fastighet är byggd som ett U runt en innergård med vacker trädgård och

sjöutsikt. Fastigheten har två våningar. Lägenheterna på övervåningen såväl som på

nedervåningen är utrustade med vinterträdgårdar där man kan öppna fönstren helt och

ha en öppen del av fasaden mot innergården, alternativt gatan. De boende på övervåningen

har dock till skillnad från de boende på nedervåningen ingen direkt tillgång till

innergården. De boende på nedervåningen har en uteplats utanför sin vinterträdgård

och kan på så vis direkt avnjuta solen och innergården. Av den anledningen finner

Vingsnäckan det rimligt att de boende på övervåningen ska kunna utöka nyttjandet av

vinterträdgården på samma sätt och få tillgång till innergården genom att bygga på

balkonger på fastigheten. Vidare finner de boende på övervåningen att det inte är kul

att Öppna fönstren till sin vinterträdgård när boende på nedervåningen befinner sig på

sina uteplatser. Detta med anledning av att de boende på övervåningen då får direkt

insyn i vad personerna på uteplatsen företar sig. En balkong skulle förhindra sådan

insyn och Öka trivseln för de boende på såväl övervåningen som på nedervåningen.
Vingsnäckan har föreslagit tre olika modeller av balkonger. För dem som har möjlighet

föreslås en utanpåliggande balkong i anslutning till vinterträdgården. För dem som inte

har vinterträdgården mot innergården föreslås en möjlighet att bygga ut loftgångarna.

Någon ritning på hur en utbyggd loftgång skulle se ut finns dock inte. För dem som har

sitt boende i ett av hörnen av fastigheten (lgh. Nr. 9 och 10) föreslås en inbyggd balkong,

dvs. en balkong som placeras helt inom huskroppen, vilken således inte skulle

påverka de boende på nedervåningen överhuvudtaget. Vidare ska Vingsnäckan stå för

det yttre underhållet av balkongen medan själva byggnationen får bekostas av de aktuella

bostadsrättsinnehavarna. Vidare är ambitionen att de balkonger .som byggs mot

innergården ska ha samma utseende och att balkongbyggnationen ska ske inom en period

på två år. Styrelsen har därefter förbehållit sig rätten att granska ritningarna av

balkongbyggnation för att kunna uppnå syftet med likadana balkonger.

Vad gäller ett eventuellt inskränkt ljusinsläpp för de boende på nedervåningen är det

Vingsnäckans uppfattning att ljusinsläppet inte kommer att påverkas nämnvärt. Balkongerna

kommer att byggas ca 60 cm från överkanten på vinterträdgården. Vingsnäckan

har vidare minskat måttet på balkongerna från de ursprungliga ritningarna för

att förhindra ett minskat ljusinsläpp på nedervåningen.

Vingsnäckan har erbjudit de boende på nedervåningen en utökad uteplats alternativt

inglasning av ytan under balkongen som kompensation för påbyggnad av balkong på

övervåningen. Erbjudandet har dock inte skett skriftligen utan har varit ett led i diskussionen

om påbyggnad av balkonger.

Motparterna uppger följande

Bengt Romare: De boende på övervåningen har redan tillgång till två uteplatser i form

av balkonger varför han inte kan se behovet av en ytterligare balkong för deras del.

Dels finns vinterträdgården där de kan öppna glaset och få en tre meter bred öppning

utåt och dels har de på motsatt sida av lägenheten en loftgång, vilken de boende på

övervåningen också nyttjar som balkong. Således har de boende på övervåningen tillgång

till solljus utomhus på flera sidor av fastigheten. För det fall att en utanpåliggan
de balkong skulle byggas på fastigheten inskränks ljusinsläppet på nedervåningen drastiskt.

Vidare har Vingsnäckan inte erbjudit de boende på nedervåningen någon kompensation

i form av exempelvis utökad uteplats. Det har dock förekommit en sådan

diskussion.

Ebba Rappe: De boende på övervåningen kände till hur fastigheten såg ut och att lägenheterna

var utrustade med vinterträdgårdar när de köpte sina bostadsrätter. Det är

orimligt att en påbyggnad av balkonger får ske mot de andra bostadsrättsinnehavavarnas
vilja.

Inga-Lill Davidsson: Diskussionen om en eventuell påbyggnad av balkonger på övervåningen

inleddes redan år 2004. Hon bor i ett hörn av fastigheten. Hon har rent praktiskt

ingen möjlighet att utöka sin uteplats. Hon har inte erbjudits någon annan kompensation

för balkongbygget. För det fall att en byggnation av utanpåliggande balkonger

genomförs på övervåningen får hon balkonger på var sida om sin uteplats, där

de boende med balkongerna skulle ha full insyn i hennes lägenhet. Ljusinsläppet skulle

också påverkas markant.

Sven-Olof Nyländer: För det fall att de utanpåliggande balkongerna byggs -skulle ijusinsläppet

på nedervåningen påverkas negativt i stor utsträckning. Han har varit i kontakt

med tre oberoende arkitekter som delar den uppfattningen. Ljusinsläppet i sig kan

inte vara en ovidkommande faktor i det här sammanhanget, utan utgör en stor del av

boendekvaliteten.

Ragnhild Oskarsson: Hon är samboende med Sven-Olof Nyländer. Vinterträdgården är

att definiera som en inglasad balkong. Den ger ljus och rymd åt den övriga lägenheten.

Hon och Sven-Olof Nyländer möblerar om i vinterträdgården beroende av årstid för att

kunna nyttja den till fullo. De använder vinterträdgården sorn vardagsrum vintertid och

som balkong/uteplats sommartid. En påbyggnad av balkong skulle innebära en värdeförhöjning avseende bostadsrätterna på övervåningen, men en värdeförsämring för

bostadsrätterna på nedervåningen. Det förhållandet kan inte kompenseras med en 
utökad uteplats på nedervåningen. Det är dock hennes åsikt att ljusinsläppet är den avgörande

frågan och ljusinsläppet på nedervåningen skulle påverkas drastiskt om det

byggs på en balkong på övervåningen. En stor del av syftet med vinterträdgården på

nedervåningen skulle gå förlorad. Vidare skulle lägenheterna på nedervåningen bli

mycket mörka. Dessutom kan konstateras att de boende på övervåningen har tillgång

till både morgon- och kvällssol genom att de förutom vinterträdgården kan nyttja sina

loftgångar som balkonger.

Nämnden företar besiktning av fastigheten Vingsnäckan l, Unamans väg/Sunamans

väg, Växjö. Besiktningen fotodokumenteras digitalt. Härutöver noteras följande från

besiktningen.

Nämnden företar besiktning av följande personers lägenheter. Ebba Rappe med lägenhet

på Sunamans väg, Bengt och Anna-Karin Romare med lägenhet på Unamans väg

samt Inga-Lill Davidsson med hörnplacerad lägenhet på Unamans väg. Även Igh nr 12,

belägen ovanpå makarna Romares lägenhet, besiktigas. Det noteras att loftgången är

gemensam för två lägenheter.

Ebba Rappe har en bostad om tre rum och kök. Hennes vinterträdgård vetter mot Sunamans

väg och inte mot innergården. Hon har sin huvudentré mot innergården med en

loftgång över som eventuellt skulle byggas ut utåt. Det finns inga ritningar på det.

Ebba Rappe har två sovrumsfönster som vetter mot innergården samt ett litet badrumsfönster

och ett frostat fönster i entrédörren.

Bengt och Anna-Karin Romare har en bostad om fyra rum och kök. Deras vinterträdgård

vetter mot innergården. Vinterträdgården är placerad mellan köket och vardagsrummet

samt har fyra inglasade väggar inklusive ytterväggen. Vinterträdgården står för

den huvudsakliga ljustillförseln i lägenheten. Vidare vetter ett köksfönster, ett vardagsrumsfönster

samt ytterligare ett rums fönster mot innergården. Partiet bakom vinterträdgården

är mörkt. Ragnhild Oskarsson och Sven-Olof Nyländer uppger att de bor i

en likadan lägenhet som Bengt och Anna-Karin Romare. Det uppges vidare att också
Gunnel Olssons och makarna Jidnes lägenheter är likadana, dock består de av tre rum

ock kök och är spegelvända (kök och sovrum mot innergården har bytt plats).

Inga-Lill Davidsson har en bostad om fyra rum och kök som är placerad i ett hörn av

fastigheten. Köksfönstret och tre sovrumsfönster vetter mot Unamans väg. Vardagsrummet

med vinterträdgården vetter mot innergården. Vinterträdgården i denna lägenhet

har endast tre glasade väggar inklusive ytterväggen. Den fjärde väggen skiljer av

Inga-Lill Davidssons lägenhet mot grannens. Enligt Vingsnäckans förslag ska inte en

utanpåliggande balkong byggas ovanför Inga-Lill Davidssons lägenhet, utan den balkongen

ska byggas inom huskroppen vid tornet (jfr fotografi, aktbil. 13).

Parterna bereds tillfälle att slutföra sin talan.

Sammanträdet förklaras avslutat med tillkännagivandet att beslut kommer att meddelas

den 16 september 2009 genom att hållas tillgängligt på nämndens kansli från kl. 14.00.

Vid enskild överläggning fattar nämnden följande

BESLUT att meddelas den 16 september 2009 kl: 14.00

1. Hyresnämnden avvisar Vingsnäckans ansökan såvitt avser balkongen hörande till

lag enhet nr 9 och 10.

2. Hyresnämnden avslår Vingsnäckans ansökan i övrigt.

Skäl för beslutet

Vingsnäckan har vid extra föreningsstämma den 30 mars 2009 beslutat om byggnationer

av balkonger i enlighet med ett förslag från styrelsen. Styrelsens förslag innehöll

följande:
"Samtliga lägenhetsinnehavare på övre plan, utom Igh 9 och Igh 10, ges möjlighet att bygga

balkong i anslutning till vinterträdgården, 1,30 m x 3,00 m, samtliga med samma utförande.

Det är möjligt att få bygga balkong senare men då ska prövning ske i styrelsen.

För Igh 9 och l O gäller att de boende enas om att bygga balkong inom huskroppen.

Lgh 19, Igh 20 och Igh 22 får, som alternativ till balkong, göra en utbyggnad av loftgången

men detta ska prövas av styrelsen.

Respektive lägenhetsinnehavare står själv för alla kostnader inkl tillkommande kostnader som t

ex bysalovshandlingår."

I 9 kap. 16 § bostadsrättslagen (1991:614) finns regler med särskilda krav för giltighet

av föreningsstämmans beslut. Om ett beslut innebär att en lägenhet förändras med anledning

av en om- eller tillbyggnad ska bostadsrättshavaren ha gått med på beslutet.

Om bostadsrättshavaren inte ger sitt samtycke till ändringen, blir beslutet ändå giltigt

om minst två tredjedelar av de röstande har gått med på beslutet och det dessutom har

godkänts av hyresnämnden.

När det gäller den balkong som innehavarna av lgh nr 9 och 10 enligt beslutet ska få

bygga kan hyresnämnden inte se att de bostadsrättshavare som är motparter i detta

ärende är berörda på ett sådant sätt att hyresnämndens godkännande behövs. Det skulle

till följd av balkongen inte bli något minskat ljusinsläpp i någon lägenhet under balkongen,

den skulle inte skymma utsikten för någon, och det har inte heller gjorts gällande

att det skulle uppstå någon besvärande insyn till följd av denna balkong. Hyresnämnden

anser därför att Vingsnäckans ansökan ska avvisas beträffande denna balkong.

När det gäller frågan om godkännande av stämmans beslut i övrigt finns det i 9 kap.

17 § bostadsrättslagen regler som säger när hyresnämnden ska godkänna stämmans

beslut. Hyresnämnden ska enligt denna bestämmelse först pröva om förändringen är av

liten betydelse för bostadsrättshavarna och om åtgärden skäligen inte kan tillgodoses

på något annat sätt. Om förändringen inte är av liten betydelse ska hyresnämnden godkänna

beslutet om förändringen är angelägen och syftet med åtgärden inte skäligen kan

tillgodoses på något annat sätt samt beslutet inte är oskäligt mot bostadsrättshavaren.
När det gäller de balkonger som innehavarna till samtliga lägenheter på övre plan skulle

få möjlighet att bygga gör nämnden följande bedömning.

Det är relativt vanligt att man i praxis anser att en byggnation av nya balkonger över

andra bostadsrättshavares lägenheter är av liten betydelse för dessa bostadsrättshavare.

Av betydelse är då bl.a hur lägenheterna är utformade och hur stor del av boytan som

kommer att påverkas. Ju större en lägenhet är och ju fler andra ljusinsläpp som lägenheten

har, desto mindre betydelse får en försämring för det totala boendet i lägenheten.

I detta ärende är det tänkt att balkongerna ska byggas över en s.k. vinterträdgård. Vinterträdgården kan beskrivas som ett inglasat uterum som är beläget inne i lägenheten

men ytterväggen kan öppnas upp så att vinterträdgården kan användas som balkong.

Vid besiktningen kunde konstateras att vinterträdgården, även om det finns andra ljusinsläpp

i lägenheterna, står för en stor del av det totala ljusinsläppet. Lägenheterna

framstod i övrigt som relativt mörka. Förutom det sämre ljusinsläpp som skulle bli

följden av en balkong utanför vinterträdgården, försämras dessutom vinterträdgårdens

funktion med en balkong utanför. Nämnden anser därför att den beslutade åtgärden

inte kan anses vara av liten betydelse för bostadsrättshavama på bottenvåningen.

Vid bedömningen av om en åtgärd är angelägen har lagstiftaren tänkt att så kan vara

fallet t.ex. om föreningen ska bygga om huset på ett rationellt sätt för att tillgodose de

krav som framförallt byggnadslagstiftningen ställer upp. En om- eller tillbyggnad kan

vara angelägen också om byggföretaget syftar till att uppfylla krav som ställs från

samhällets sida och arbetet utförs på ett rationellt sätt. I undantagsfall kan fastighetsekonomiska

synpunkter beaktas (se prop. 1990/91:92 s. 109 och 21).

De skäl som föreningen har anfört till stöd för åtgärden visar enligt hyresnämndens

bedömning inte att åtgärden är angelägen. Stämmobeslutet kan således inte godkännas

till den del det avser balkonger på övervåningen.
Beträffande de loftgångar som vissa lägenhetsinnehavare skulle få bygga ut finns ingen

ritning eller annan utredning som visar hur de skulle komma att se ut. Det är därför inte

möjligt att ta ställning till vilken betydelse utbyggnaden skulle få för berörda bostadsrättshavare.

Då det måste ankomma på föreningen att visa att förutsättningarna för ett

godkännande av stämmobeslutet är uppfyllda anser nämnden att beslutet inte heller i

denna del kan godkännas.

Sammanfattningsvis anser nämnden således att ansökan ska avvisas beträffande balkongen

till lägenheterna nr 9 och 10 och avslås i övrigt. Nämnden vill avslutningsvis

nämna, även om det med hänsyn till den utgång i sak som nämnden nyss har kommit

fram till inte har någon betydelse, att det med de skrivningar som finns i styrelsens

förslag, och som godtagits vid stämman, om att styrelsen ska pröva byggnation av balkong

i vissa fall och att en utbyggnad av loftgången ska prövas av styrelsen, framstår

som om stämman i vissa delar har delegerat beslutanderätt till styrelsen. Nämnden vill

här uttrycka sm tveksamhet till om en sådan delegation är möjlig.

Svea hovrätt
Hovrätten avslår överklagandet.

YRKANDEN I HOVRÄTTEN

Bostadsrättsföreningen Vingsnäckan (föreningen) har yrkat att hovrätten ska bifalla

föreningens talan vid hyresnämnden.

Lärs-Gösta Jidne, Mait Jidne, Sven-Olof Nyländer, Gunnel Olsson, Ragnhild

Oskarsson, Anna-Karin Romare, Bengt Romare, Gert Wattlin och Inga-Lill Davidsson

(motparterna) har bestritt ändring.

HOVRÄTTENS SKÄL

Utredningen

Hovrätten har tagit del av handlingarna i målet. Skriftlig bevisning och fotografier har

åberopats.

Parterna har vidhållit och utvecklat vad de anförde vid hyresnämnden samt lagt till

bl.a. följande.

Föreningen: Grunden är i första hand att åtgärden är angelägen och att syftet inte

skäligen kan tillgodoses på annat sätt samt att beslutet inte är oskäligt mot motparterna.

I andra hand åberopas att åtgärden är av liten betydelse och att den inte skäligen kan

tillgodoses på annat sätt. Åtgärden är angelägen eftersom det idag är normal standard

för en bostad över marknivå att ha balkong. Lägenheterna i markplan har uteplats och

det är därför angeläget att lägenheterna ovanför kan få en balkong. Balkongerna skulle

bli ett stort steg mot en likvärdig boendestandard för medlemmarna som betalar samma

avgift oberoende av om de har uteplats eller inte. Den utvidgade loftgången är belägen

åt norr och mot en trafikerad gata. Den är även gemensam för två lägenheter och blir

inte privat. Dessutom är den inbyggd i fasadväggen vilket gör att den inte kan
jämställas med en balkong. Majoriteten av motparterna har lägenheter med söderläge

med utgång till stora uteplatser. Ingen ljusskymmande växtlighet, byggnader eller

liknande påverkar ljusinflödet i lägenheterna. Rummet som berörs har en öppen planlösning

och omfattar kök, vinterträdgården och vardagsrum i fil. Vinterträdgården

omges av glas från golv till tak i form av vikdörrar. Den öppna planlösningen reducerar

effekten av det minskade ljusflöde en balkong skulle medföra. Väggytan mot

söder är 22 m2 varav 8 m2 består av fönster. De försämrade ljusförhållandena som en

balkongpåbyggnad kommer att medföra får anses liten med hänsyn till lägenheternas

utformning och storleken på den reella bostadsyta som kommer att påverkas. Vinterträdgårdens

funktion kommer inte att försämras. I huvudsak används rummet av de

boende som en del av vardagsrummet. I de flesta lägenheterna är vikdörrarna mot

vardagsrummet borttagna eller hopskjutna. Genom att glasdörrarna i ytterväggen är väl

isolerade har inte vinterträdgården karaktär av inglasat uterum eller funktion som en

balkong.

Motparterna: Samtliga lägenheter på övervåningen har redan balkong dels genom

vinterträdgården, dels genom en utbyggnad av loftgången. Arkitektens syfte med

vinterträdgården var att den skulle vara ett uterum och balkong. Hela frampartiet kan

skjutas åt sidan och sidofönstren öppnas. Golvet är beklätt med våtrumsmatta eller

klinkers och väggarna är målade. Rummet är anpassat för att glasväggen ska kunna

vara fråndragen. Balkongpåbyggnaden kommer på sommaren att innebära ett

försämrat ljusinsläpp om 70 %. Under en stor del av dagen skuggas fönstren på den

underliggande lägenheten. I dag används vinterträdgården av många som en plats att

sola på. Under vår och tidig höst då det är blåsigt ute är det möjligt att njuta av solen

men med skydd från vinden genom att ha sidofönstren stängda och sitta strax innanför

skjutdörrarna. De påbyggda balkongerna kommer att skugga vinterträdgården som i

stort sett kommer att bli helt utan direkt solljus. De tänkta balkongerna innebär att

vinterträdgårdarna förlorar sin ursprungliga funktion.
Som hyresnämnden har framhållit anses i praxis nya balkonger över andra

bostadsrättshavares lägenheter inte sällan vara av liten betydelse i den mening som

avses i 9 kap. 17 § bostadsrättslagen (1991:614). Vid bedömningen beaktas bl.a. hur

lägenheterna är utformade och hur stor del av boytan som kommer att påverkas.

I detta fall är omständigheterna mycket speciella. De tänkta balkongerna ska byggas

över inglasade "uterum" belägna i lägenheterna (s.k. vinterträdgårdar). Ytterväggarna

till vinterträdgårdarna kan öppnas upp så att vinterträdgårdarna kan användas på

samma sätt som en balkong. Det är ostridigt att ljusinsläppet i motparternas lägenheter

skulle försämras med en påbyggd balkong. Hovrätten anser att de planerade

balkongerna väsentligen skulle förändra användningsområdet för vinterträdgårdarna.

Vinterträdgårdarna måste anses vara av sådan särskild betydelse för lägenheternas

funktion att en sådan förändring inte kan anses vara av liten betydelse för motparterna.

Hovrätten finner, liksom hyresnämnden, att åtgärden inte kan anses vara i lagens

mening angelägen.

Överklagandet ska således avslås.
