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Saken

Bostadsrättsförenings stämmobeslut att sälja fastighetens råvind fick godkännande av Hyresnämnden. Förvärvaren avsåg att inreda för att möjliggöra boende. Ett antal medlemmar motsatte sig beslutet. Motståndet grundade sig på deras uppfattning att byggnationen skulle få en ökad insyn som konsekvens och därmed en sannolik värdeminskning av deras lägenheter. Hyresnämnden delade inte denna bedömning utan ansåg att exploateringen av råvinden var att anse som av liten betydelse och skäligen inte kunde tillgodoses på annat sätt. Beslutet överklagades till Svea hovrätt, men hovrätten kom till samma beslut som Hyresnämnden, varför överklagandet avslogs.
HYRESNÄMNDEN I MALMÖ

PROTOKOLL

2011-04-07

BESLUT

2011-04-21

Sökande i ärende 214-11( Per Woin, …
Motpart

Bostadsrättsföreningen Gyllenallén i Lund, 716439-6926

Svanegatan 7 B

222 24 Lund

Övriga närvarande

Henrik Hall och Elisabeth Magyarosi, sambor och gemensamt en av de tilltänkta köparna

Saken

Ingrepp i lägenhet (ärende 209-11)

Medling (ärendena 213-11 och 214-11)

Hyresnämnden beslutar handlägga ärendena 209-11,213-11 och 214-11 gemensamt

med fortsatt aktbilagering i ärende 209-11.

Thomas Cervin återkallar ansökan beträffande Mattias Arvidsson.

Klas Carlin förklarar att han begär att hans begäran om medling skall handläggas särskilt

och inte gemensamt med de två övriga ärendena.

Hyresnämnden avslår Klas Carlins begäran.

Det antecknas att Marie Arvidsson den 6 mars 2011 delgetts kallelse till dagens sammanträde jämte aktbil, l - 6. Av kallelsen framgår att ärendet kan komma att avgöras

om hon inte infinner sig. Hyresnämnden finner att det i ärendet inte framkommit något

som ger anledning anta att Marie Arvidsson skulle ha laga förfall för sin utevaro. Något

hinder mot att avgöra ärendet beträffande henne finns således inte.

Ordföranden går igenom handlingarna i ärendena. Han upplyser härvid om att det i

vissa av de skrivelser som getts in i ärendena påstås att stämmobeslutet gällande den

nu aktuella försäljningen av råvinden i föreningens fastighet på den extra stämman i

föreningen den 26 oktober 2010 är ogiltigt. Det görs gällande bl.a. att kallelserna till

stämman varit felaktiga, att jäv förelegat och att ordföranden vid stämman "använt"

mer än en fullmakt. Ordföranden upplyser att hyresnämnden inte är behörig att rättskraftigt

avgöra frågan huruvida stämmobeslutet är giltigt eller ej. Detta är en fråga för

allmän domstol.

Klas Carlin förklarar att han är väl medveten om att hyresnämnden inte är behörig att

pröva giltigheten av stämmobeslutet. Han kommer att stämma föreningen oavsett utgången

av dagens förhandling.

Ordföranden förklarar att hyresnämnden kommer att pröva föreningens yrkande om

godkännande av stämmobeslutet. Han uppger dock att för det fall det skulle visa sig att

stämmobeslutet är ogiltigt, får ett godkännande från nämnden ingen rättsverkan. En

följd av detta blir att föreningen i det fallet inte kan genomföra försäljningen med åberopande

av nämndens godkännande.

Thomas Cervin: Föreningen yrkar att hyresnämnden skall godkänna beslutet på den

extra föreningsstämman den 26 oktober 2011 att till marknadspris sälja råvinden i huset

till bostadsrättshavarna Hall och Bäckman. Han uppger att av totalt 31 röstande var

21 for och 9 emot förslaget till försäljning. En röstade blankt.

Samtliga motparter med undantag för Hakon Leffler förklarar att de motsätter sig att

det begärda godkännandet lämnas. Hakon Leffler uppger att han medger att hyresnämnden

godkänner beslutet.

Härefter redogör motparterna för de skäl som de har för att motsätta sig att godkännande

lämnas. Samtliga motparter framhåller att om råvinden görs om till bostad

kommer detta att leda till att de får en ökad insyn i sina lägenheter. Detta leder i sin tur

till att värdet på lägenheterna minskar. Vidare far en försäljning av råvinden till följd

att det s.k. pingisrummet i källaren inte längre blir tillgängligt för dem.

Klas Carlin uppger att värdeminskningen för hans lägenhet blir betydande. Han har

varit i kontakt med mäklare och fatt besked om att värdeminskningen kan röra sig om

så mycket som 1,5 miljoner kronor. Han påpekar särskilt att han är beredd att köpa

råvinden till ett pris som ligger 500 000 kronor över det pris som diskuterades på

stämman. Det pris som föreningen är beredd att sälja för är alldeles för lågt. Med hänsyn

till barnen i huset är det viktigt att pingisrummet far vara kvar för gemensamt nyttjande.

Per Woin: Hittills har praxis i föreningen varit att alla som berörs av ett beslut skall

godkänna beslutet.

Tomac Jansson påpekar att han inte hade köpt sin bostadsrätt om han känt till att råvinden

skulle säljas för att användas som bostad. Insynen hos honom kommer att bli

betydande.

Thomas Cervin ger in fotografier av föreningens hus, aktbil. 27, och uppger: I huset

finns det bostadslägenheter i sju plan, där plan sju utgörs av ett torn. Klas Carlins lägenhet

är inrymd i tornet och i våningen därunder. Mitt emot Klas Carlins lägenhet har

huset endast fem våningar, där den femte våningen utgörs av den nu aktuella råvinden.

Klas Carlins lägenhet framgår bäst av fotot på sid. 6. Fotot på sid. 7 visar råvinden.

Förutom Klas Carlin har Marie Arvidsson, Stefan Gjerss, Hakon Leffler och Per Woin

lägenheter som är belägna mitt emot råvinden. Samtliga dessa lägenheter har ett toalettfönster

samt balkong mot råvinden. Klas Carlin har härutöver ett sovrum mot råvinden.

Det bör här påpekas att man i dag inte vet hur stora fönster som kommer att

sättas in i råvinden då denna inreds. Det går därför inte att helt bedöma hur stor insynen

blir. Beträffande påpekandena som rör pingisrummet bör framhållas att detta var i

ett bedrövligt skick innan väggarna kaklades genom föreningens försorg. Det fanns

och finns sannolikt fortfarande en omfattande mögel- och fuktförekomst där. Rummet

har aldrig varit tänkt som ett gemensamt utrymme för de boende. Det har kommit att

bli ett pingisrum genom att någon bostadsrättshavare placerade ett bordtennisbord där.

En försäljning av råvinden kommer inte att leda till att bostadsrätternas värde minskar.

Däremot kommer fastighetens totala värde att öka. Föreningens skuldsättning minskar,

vilket påverkar avgifterna positivt för bostadsrättshavarna. Andelstalen kommer dock

att påverkas eftersom dessa är bestämda med beaktande av lägenheternas yta. Thomas

Cervin ger in foton från pingisrummet, aktbil. 28.

Jan Arenhill och Gunilla Diehl samt Magnus Planck och Birgitta Planck påpekar samstämmigt att det inte är endast själva råvinden som kommer att inrättas för bostadsändamål.

Förslaget är att även anlägga en takterrass i anslutning till råvinden. En sådan

förändring kommer att leda till att man från takterrassen kommer att ha full insyn i

deras lägenheter.

Klas Carlin: När det gäller ökad insyn kommer även det omvända förhållandet att bli

besvärande, nämligen att han kommer att få insyn i den lägenhet som inrättas i råvinden.

En sådan ökad insyn i andras lägenheter betackar han sig for. En försäljning av

vinden leder enbart till en marginellt förbättrad ekonomi för föreningen. Däremot kan

de som köper råvinden komma att göra ett rejält ekonomiskt "klipp" på affären. Han

vidhåller sitt påstående om att en ökad insyn leder till minskat värde på hans bostadsrätt.

Per Woin: Han bestrider påståendet att pingisrummet skulle vara hälsovådligt. Han

påpekar också att det av beslutet på stämman inte framgår till vem en försäljning skall

ske.

Thomas Cervin: Av de utdelade handlingarna infor stämman och i protokollet från

stämman framgår klart att avsikten är att sälja till familjerna Bäckman och Hall.

Sammanträdet förklaras avslutat med besked till parterna att beslut i ärendet kommer

art meddelas torsdagen den 21 april 2011 klockan 11.00 genom att då hållas tillgängligt

på hyresnämndens kansli i Malmö. Beslutet kommer samma dag att skickas med

parterna per post.

Vid härefter hållen enskild Överläggning fattar hyresnämnden följande

BESLUT (att meddelas torsdagen den 21 april 2011)

För att ett stämmobeslut som innebär att en lägenhet som upplåts med bostadsrätt

kommer att förändras med anledning av en om- eller tillbyggnad skall bli giltigt fordras

enligt 9 kap. 16 § första stycket 2 bostadsrättslagen (1991:614) att bostadsrättshavaren

går med på beslutet. Om bostadsrättshavaren inte ger sitt samtycke till åtgärden,

blir beslutet dock ändå giltigt om minst två tredjedelar av de röstande på stämman går

med på beslutet och det dessutom godkänns av hyresnämnden. Av 9 kap. 17 § bostadsrättslagen

framgår att hyresnämnden skall godkänna stämmobeslutet om förändringen

är angelägen och syftet med åtgärden inte skäligen kan tillgodoses på annat sätt

samt beslutet inte heller är oskäligt mot bostadsrättshavaren. Kan förändringen anses

vara av liten betydelse för bostadsrättshavaren, får beslutet godkännas om åtgärden

inte skäligen kan tillgodoses på annat sätt. Av 9 kap. 18 § bostadsrättslagen framgår

bl.a. att bostadsrättshavaren har rätt till ekonomisk ersättning för den minskning av

bostadsrättens värde som intrånget ger anledning till.

Vid hyresnämnden har föreningen yrkat att hyresnämnden skall godkänna det beslut

som fattades på en extra föreningsstämma den 26 oktober 2010 om försäljning av råvinden

i föreningens hus till bostadsrättshavarna Hall och Bäckman.

Genom den praxis som numera finns, står det klart att även sådana bostadsrättshavare

vars lägenheter inte direkt berörs av en om- eller tillbyggnad kan omfattas av det skydd

som ges i 9 kap. 16 § första stycket bostadsrättslagen. Så är fallet t.ex. om bostadsrättshavaren

genom beslutet förlorar tillgång till utrymmen eller ytor som han eller hon

tidigare haft tillgång till, om ingreppet leder till att bostadsrättshavaren får ett minskat

trivselvärde i sitt boende eller om ingreppet leder till att bostadsrättshavarens bostadsrätt

minskar i värde.

Hyresnämndens bedömning

Då det enligt hyresnämndens bedömning inte är uppenbart att stämmobeslutet är formellt

felaktigt, bör frågan om godkännande av beslutet om försäljning av råvinden

avgöras utan avvaktan på en eventuell rättslig prövning av stämmobeslutets giltighet.

I ärendet är ostridigt att stämmobeslutet innebär att det s.k. pingisrummet inte längre

kommer att vara tillgängligt för gemensam användning, då detta utrymme skall användas

som förråd för de bostadsrättshavare som förlorar sina vindsförråd som en följd av

försäljningen av råvinden. Förändringen i detta avseende får anses vara av liten betydelse

för bostadsrättshavarna och åtgärden kan skäligen inte tillgodoses på något annat

sätt.

En försäljning av råvinden syftar till att låta köparna använda utrymmet för boende. En

ofrånkomlig följd av detta blir att de som framdeles kommer att nyttja det inredda

vindsutrymmet får en viss insyn i befintliga lägenheter. Motparterna i ärende 209-11
har gjort gällande att den ökade insynen som en försäljning av råvinden ger upphov till

kommer att minska värdet på deras bostadsrätter. Någon utredning till stöd för sitt påstående

om minskat värde har de inte åberopat. Föreningen å sin sida har förnekat att

insynen skulle leda till en värdeminskning och i stället hävdat att en försäljning av råvinden

leder till att föreningens fastighet ökar i värde och att avgifterna minskar. Enligt

hyresnämndens bedömning har det i ärendet inte framkommit något som talar för

att insynen skulle bli större än vad man normalt får räkna med vid boende i fierfamiljhus

i tätorter. Om och i så fall i vilken utsträckning en ökad insyn kan komma att påverka

värdet på befintliga bostadsrätter är outrett. Oavsett hur det förhåller sig med

detta, har den bostadsrättshavare vars bostadsrätt minskar i värde till följd av det intrång

som följer med en försäljning av råvinden rätt till full ersättning. Detta framgår

av 9 kap. 18 § bostadsrättslagen. Vad nu sagts innebär enligt nämndens bedömning att

även de påstådda följderna av ökad insyn och minskat värde på befintliga bostadsrätter

får anses vara av liten betydelse. Då åtgärderna skäligen inte kan tillgodoses på något

annat sätt skall stämmobeslutet godkännas.

Då det är uppenbart att förutsättningar för förlikning saknas i ärendena 213-11 och

214-11 skall de ärendena avskrivas.

Med anledning av återkallelse av ansökningen skall ärende 209-11 avskrivas såvitt

avser Mattias Arvidsson.

Ärendena 213-11 och 214-11 avskrivs då det är uppenbart att förutsättningar för förlikning

saknas.

Detta beslut om avskrivning får inte överklagas.

Ärende 209-11 avskrivs beträffande Mattias Arvidsson med anledning av återkallelse

av ansökningen.

Hyresnämnden godkänner beslutet av Bostadsrättsföreningen Gyllenallén i Lund på

extra föreningsstämma den 26 oktober 2010 gällande försäljning av råvind, § 9.

Hur man överklagar (senast torsdagen den 12 maj 2011): se Bilaga.

Sammanträdet pågick klockan 13.30 -15.25.

Protokollförare

HOVRÄTTENS AVGÖRANDE
Hovrätten avslår överklagandet.

YRKANDE I HOVRÄTTEN

Per Woin och Klas Carlin har yrkat att hovrätten ska lämna Bostadsrättsföreningen

Gyllenallén i Lunds talan vid hyresnämnden utan bifall.

HOVRÄTTENS SKÄL

Utredningen

Hovrätten har tagit del av utredningen. Skriftlig bevisning har åberopats.

Per Woin och Klas Carlin. har gemensamt utvecklat sin talan i hovrätten och har anfört

i huvudsak följande. Förändringen är inte av liten betydelse. Den är inte heller

angelägen. Hyresnämnden har inte tagit hänsyn till den specifika situation som råder i

föreningen. Det är inte fråga om en ökad insyn utan om en helt ny insyn. Klas Carlin

kommer att få insyn på sin balkong och i sitt kök vilket han inte har nu. Hans lägenhet

med tornrum är vidare unik och varje forändring som inkräktar på utsikten har

betydelse. Även Per Woin kommer att få insyn som han inte haft tidigare i sitt sovrum

och badrum. Förlusten av pingisrummet ska läggas samman med övriga förändringar.

Förutsättningar för att godkänna stämmobeslutet saknas därför.

Hovrättens bedömning

Det som förekommit i hovrätten motiverar ingen annan bedömning än den som

hyresnämnden har gjort. Överklagandet ska därför avslås.

Hovrättens beslut får enligt 10 § lagen (1994:831) om rättegången i vissa hyresmål i

Svea hovrätt inte överklagas.

I avgörandet har deltagit hovrättslagmannen Cecilia Renfors, hovrättsrådet Ulrika

Stenbeck Gustavson och adjungerade ledamoten Håkan Julius, referent. Enhälligt.

