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HOVRATTENS AVGORANDE

1. Hovritten avvisar Gordana Ostojics och Milorad Ostojics yrkande om att deras
arsavgift inte ska hdjas de nirmsta fem ren samt att de ska f& behélla den nuvarande

standarden och inredningen i sitt badrum.

2. Hovritten avslar Jan Fernells yrkande om att HSB:s Bostadsréttsforening Blasut i

Goteborgs talan ska avvisas.

3. Hovratten avslar dverklagandena.
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Jan Fernell har yrkat att hovritten ska undanréja hyresndmndens beslut och avvisa

HSB:s Bostadsréttsforening Blasut i Géteborgs (bostadsrittsforeningen) talan.

Giancarlo Lino och Augusta Valentini Lino (makarna Lino) samt Jan Fernell har yrkat

att hovrétten ska avslé bostadsrittsforeningens talan i hyresndgmnden.

Gordana Ostojic och Milorad Ostojic (makarna Ostojic) har yrkat att hovrétten ska
besluta att deras &rsavgift inte ska hdjas de nérmsta fem &ren samt att de ska f& behalla

den nuvarande standarden och delar av inredningen i sitt badrum.

HOVRATTENS SKAL

Parternas talan

Hovritten har tagit del av utredningen i malet.

Jan Fernell, makarna Lino och makarna Ostojic har vidhallit och utvecklat vad de har

anfort 1 hyresndmnden. De har lagt till bl.a. f6ljande.

Jan Fernell

Det &r viktigt att skilja p& de olika &tgirder som bostadsrittsforeningen vill vidta
eftersom det dr skillnad pa yttre underhéll och inre underhall. Hyresndmndens beslut
star i strid med bostadsrattsforeningens stadgar. Enligt stadgarna kan bostadsrétts-
féreningen endast ta 6ver bostadsréttshavarnas ansvar for inre underhallsatgérder om
det dr friga om omfattande underhall eller ombyggnad. I detta fall 4r det inte fraga om
omfattande underhéll eftersom samtliga bostadsrittshavare forvintas bo kvar i sina

lagenheter under renoveringen.

Bestimmelsen i 9 kap. 16 § forsta stycket 2 bostadsréttslagen dr inte tilldmplig efter-

som atgédrderna inte medfor att 14genheterna foridndras. Det har sledes inte krdvts tva
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tredjedelars majoritet f6r godkinnande av féreningsstimmans beslut. Ett beslut om

stambyte krdver endast enkel majoritet och réstningen ska dérfor underkénnas.

En forutsittning for godkénnande av foreningsstdimmans beslut dr ocksé att syftet med
atgérderna inte skiligen kan tillgodoses pa annat sétt. Ett alternativ till stambyte &r att
infora &rliga inspektioner av vatutrymmen for att forhindra att medlemmarna i

bostadsrattsforeningen vidtar tgirder som leder till vattenskador.

Hyresndmnden borde dels ha kravt att bostadsréttsforeningen presenterade en mer
specificerad budget, dels tagit upp frdgan om upphandlingsforfarande och projektering.
Beslutet pa foreningsstdmman star i strid med foreningens stadgar eftersom det saknas

beslut om projektering och entreprendr. Det &dr dérfor ogiltigt.

Makarna Lino

De ifrdgasétter inte nyttan av ett stambyte. De motsétter sig emellertid hur arbetet ska
utforas och bostadsrittsforeningens planering f6r hur medlemmarna ska leva och bo
under tiden atgédrderna vidtas. Majoriteten av medlemmarna kan inte fatta ett beslut om
stambyte som innebdr att minoriteten far leva i misdr. Det kan i en rittsstat inte vara
rimligt att man fattar beslut som riskerar att géra ménniskor sjuka. De &r gamla och har
inte mdojlighet att bo ndgon annanstans under stambytet. Bostadsrittsforeningens
forslag att ha toaletter p& gérden och 6ppna koket i foreningens lokal &r inte tillrdckligt
eftersom det bor 40-50 personer i varje trappuppging. Beslutet strider mot ménskliga

rittigheter och ska undanrdjas.

Makarna Ostojic

Deras ldgenhet hade pa grund av en tidigare vattenskada inte ndgot badrum nér de
kopte lagenheten i augusti 2013. De var dérfor tvungna att renovera badrummet och att
gora detta efter bostadsrittsforeningens foreskrifter. De blev inte informerade om att
ett kommande stambyte skulle innefatta en total rivning av badrummet, da hade de valt
billigare material vid sin renovering. Nu har de haft en kostnad om 100 000 kronor i
onddan. Bostadsréttsféreningen har inte forklarat innebdrden av 15ftet att inredning och
standard ska behéllas i den man det &r tekniskt mojligt och ekonomiskt forsvarbart”.

De har sedan januari 2015 fétt en hojd arsavgift, trots att de inte godként ingreppen.
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Hovrittens bedomning

Hovritten konstaterar att Jan Fernells invédndning att foreningsstimmans beslut av flera
angivna skil skulle vara ogiltigt eftersom det strider mot foreningens stadgar ska
avgoras som en s.k. prelimindrfraga. Hovritten &r i sddana fall hanvisad till att gora
endast en summarisk prévning av stimmobeslutets giltighet. Enligt hovréttens mening
framstér det inte som uppenbart att stimmobeslutet strider mot féreningens stadgar.

Hovritten ldmnar dérfor Jan Fernells invindning i den delen utan avseende.

Jan Fernell har ocksa anfort att bostadsrittsforeningens talan ska avvisas eftersom

atgdrderna inte medfor att 1dgenheterna foréndras.

Av 9 kap. 16 § forsta stycket 2 bostadsrittslagen framgér att bostadsréttshavarens
samtycke kravs for att ett stimmobeslut som innebér att en ldgenhet kommer att
fordndras eller 1 sin helhet behover tas i ansprak med anledning av en om- eller
tillbyggnation ska vara giltigt. Om bostadsrittshavaren inte har gett sitt samtycke blir
beslutet &nda giltigt om minst tvé tredjedelar av de rostande har gatt med p4 beslutet

och det godkénts av hyresndmnden.

Bestdmmelsen tar i forsta hand sikte pa fysiska fordndringar av sjilva ligenheten men
fordndringar av vinds- och kéllarforrad samt allménna utrymmen som tvéttstuga
omfattas ocksa. I praxis har bestdmmelsens tillimpningsomréde dven ansetts omfatta
ekonomiska konsekvenser med avseende pa t.ex. den foréndring av en lagenhet som
kommer av att ldgenheten ovanfor férses med balkong (se RH 2001:24). Det framstar i
och for sig inte som en 6nskvérd tillimpning av regeln att utvidga begreppet
foréndring till att &ven innefatta ekonomiska fordndringar av ldgenhetens virde.
Hovriétten har ocksé i senare avgoranden, som rorde byte av ldgenhetsdorr mot
sdkerhetsdorr respektive byte av hiss 1 befintligt schakt, konstaterat att 2001 érs
réattsfall inte ger stod for att utvidga begreppet foréndring till att avse annat &n en fysisk
fordndring av lagenheten (se Svea hovriitts beslut den 22 juni 2010 i mél nr OH 3580-
09 och den 18 mars 2014 i mal nr OH 938-14).
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Ett beslut om stambyte kréver inte hyresndmndens godkdnnande och bostadsritts-
foreningen har i samband med stambyte en skyldighet att aterstélla ldgenheterna. Det

ar dock inte ovanligt att bostadsréttsforeningar i samband med stambyte vill vidta vissa

atgdrder for att renovera t.ex. badrum.

I forevarande mal &r det fraga om en stérre mangd atgirder 1 badrum och toalett i
samband med stambyte, bl.a. nya tét- och ytskikt pa golv och viggar, nytt sanitets-
porslin och forberedande for tvattmaskin. Vissa dtgérder forefaller innebéra att
gammalt ersiitts med nytt. Atgirderna i sin helhet kommer déremot att leda till
omfattande arbeten i badrummen som medfor att ldgenheterna foréndras och det
framstar inte som Snskvart att gora atskillnad pa de enskilda atgirderna. Hovrétten har
i praxis (SOH 409/02) ansett att liknande &tgirder innebir sidana foréndringar av en
lagenhet som omfattas av krav pa hyresndmndens tillstand. Hovrétten finner dérfor att
hér aktuella atgérder innebér en saddan féréndring av ligenheterna som avses i 9 kap.
16 § forsta stycket 2 bostadsrittslagen. Jan Fernells yrkande om avvisning ska déarfor

avslas.

Makarna Ostojic har nyligen renoverat sitt badrum och det far anses olyckligt att de
har &dragit sig en kostnad for detta. Talan om erséttning for intrang eller fr annan
skada som bostadsrittshavare orsakas med anledning av stimmobeslutet far viickas
endast i mark- och miljédomstolen (9 kap. 18 § bostadsrittslagen). Hovrétten kan inte
prova makarna Ostojics yrkande om att de ska undantas fran forhéjd arsavgift eller
mdjligheten for dem att behdlla inredningen i deras badrum inom ramen f6r denna

provning och deras yrkanden ska dérfor avvisas.

Hovritten 6vergér nu till att préva om stimmobeslutet ska godkénnas enligt 9 kap.

17 § bostadsrittslagen. For att foreningsstdimmans beslut ska godkénnas krévs att
fordndringen 4r angeldgen och att syftet med atgirden inte skiligen kan tillgodoses pa
annat sdtt. Vidare far beslutet inte vara oskéligt mot bostadsrittshavaren. Ligre krav
stdlls om fordndringen kan anses vara av liten betydelse for bostadsrittshavaren. D4 far

beslutet godkénnas om atgirden inte skiligen kan tillgodoses pa annat sitt.
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I likhet med hyresndmnden anser hovritten att de begérda &tgérderna inte kan anses

vara av liten betydelse samt att bostadsrittsforeningen har visat att atgérderna &r

angelidgna och att syftet med dem inte skéligen kan tillgodoses péd annat sétt.

Hovritten har harefter att bedoma om beslutet &r att anse som oskiligt mot

bostadsrittshavarna.

Makarna Lino har gjort invéindningen att de férhéllanden som kommer att rdda under
utférandet av stambytet och atgédrderna i badrum och toalett inte 4r acceptabla. De har
gjort gillande att forhallandena under tiden som arbetena pagéar kommer att bli sddana
att det strider mot ménskliga rittigheter. Av utredningen och av hyresndmndens beslut
framgar att bostadsrittsforeningen kommer att tillhandahalla toaletter och kok pa
garden och for det fall de boende har svart att ta sig ned till garden kommer tillfélliga
mulltoaletter att installeras 1 lJdgenheterna. Hovratten gor ingen annan bedémning &n
hyresndmnden och finner att foreningsstimmans beslut inte kan anses vara oskéligt

mot makarna Lino. Deras 6verklagande ska déarfor avslés

Inte heller betraffande makarna Ostojic gér hovritten gér ndgon annan bedémning &n

hyresnagmnden. Aven deras 6verklagande ska séaledes avslas.

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

Svea hovritt inte overklagas.\/r/ N
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I avgorandet har deltagit hovréttsraden Kazimir Aberg och Gun Lombach samt

tf. hovrittsassessorn Johanna Carlsson, referent.
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YRKANDEN MM

HSB:s Brf Blasut i Géteborg' (bostadsréttsféreningen) dger fastigheterna Majorna

122: 10, 123:18 och 141:13 i Goteborg med adresserna Blasutgatan 1-7 och 2, 4, 6, 8
10 och 12, Kabelgatan 15 A—-C samt Grona gatan 32 och 41-71. Bostadsritts-
foreningen bestar av 569 lagenheter — samtliga upplatna med bostadsrétt — fordelat pa
elva byggander med 3-10 véaningar. Byggnaderna ar uppférda under &ren 1967—-1970.
Den tekniska livslangden for berérda installationer — stammar och ledningar for vatten
och avlopp — &r slut och det saknas ocksa ett till dagens forhallanden anpassat funk-
tionellt tétskikt pa viggar och tak i badrummen. Det har under framforallt senare &r
medfdrt omfattande och upprepade vattenskador i badrummen. Det 4r darfor enligt
bostadsrittsforeningen nddviandigt att nu byta stammar och ledningar for vatten och

avlopp.

Mot bland annat denna bakgrund rekommenderade styrelsen omkring arsskiftet 2013/

2014 medlemmarna ett traditionellt stambyte (sdledes inte endast s.k. relining) med

véatrumsrenovering vilket styrelsen ansdg vara féreningens bésta inte minst pé ldng

sikt. Styrelsen foreslog saledes att foljande atgérder skulle vidtas i samtliga berérda
| lagenheter: -

Badrum

Nya tit- och ytskikt pa golv och véggar.

Nytt sanitetsporslin.

Nytt badrumsskép.

Badkar eller duschhdma inkl. blandare.

Forberett for tvittmaskin.

Separat WC

Klinkers pa golv.

Kakel bakom tvittstall.

Nytt sanitetsporslin.

Ovrigt

Eventuellt nya lagen for stammar avseende vatten och avloppsledningar.
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Vid den extra féreningsstdmman den 26 augusti 2014 rostade — av totalt 311 nir-
varande rostberittigade medlemmar — 256 personer for styrelsens forslag enligt ovan,
medan 9 rostade emot forslaget. De nu aktuella — varvid det kan noteras att Michael
Alvander och Rebecka Brobick, pa grund av misslyckad delgivning inte omfattas av
detta beslut, utan fir behandlas separat — kvarvarande sammanlagt tjugonio
motparterna (avseende sammanlagt tjugotre olika l4genheter) i de nu aktuella drendena
utgdrs av de bostadsritthavare som antingen rdstade mot forslaget eller inte réstade
alls och som inte heller senare har godkint styrelsens forslag. Samtliga nu aktuella
motparter har delgetts kallelse till sammantréde infér hyresndmnden och ett relativt
stort antal av dem — totalt tretton motparter avseende atta olika ldgenhet — har ocksa
varit personligen eller genom ombud nérvarande vid sammantrédet infor hyres-
ndmnden den S februari 2014. Och dessa har da ocksé uttryckligen motsatt sig

bostadsrittsforeningens forslag till atgérder.

Ovriga sexton motparter — avseende femton olika lgenheter — har i kallelsen till
sammantridet erinrats om att &rendena mot dem kan komma att avgtras dven om de
uteblir. Med hénsyn hartill och da det inte framkommit nagra omstindigheter som
innebdr att det finns anledning anta att ndgon av dem haft laga forfall for sin utevaro,
har hyresndmnden beslutat att avgéra drenden mot dem utan hinder av deras utevaro.
Tilliggas kan att av dessa vid sammantriidet inte néirvarande har tre av dem — Marianne
Ehn (aktbilaga 37), Malle Norbert (aktbilaga 105) och Edward Johansson (aktbilaga
15-18) — yttrat sig skriftligen till hyresnamnden. Ovriga vid sammantridet inte

nédrvarande motparter har ddremot inte heller yttrat sig skriftligen i ndgot av drendena.

SKAL

Enligt bostadsrittslagen (1991: 614) maste vissa foreningsbeslut — som f6r att bli
giltiga ska godkinnas av minst tva tredjedelar av de rostande pa féreningsstamman —
som inte alla bostadsrittshavare gar med pé, ocksa godkédnnas av ndmnden. Av 9 kap
16 § bostads-rittslagen framgar att detta giller bl.a. beslut som innebér att en bostads-
rattsldgenhet forandras med anledning av om- eller tillbyggnad (2 p). S&dant beslut ska
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—enligt 17 § samma kapitel — godk&nnas av ndmnden om &tgérden inte skéligen kan
tillgodoses pé& annat sétt samt om fSrandringen inte endast &r av liten betydelse for

bostads-ritthavaren, den 4r angeldgen och beslutet inte dr oskéligt mot denne.

Vad som nu sagts géller inte det s.k. yttre underhéllet av fastigheten, eftersom det 4r

fastighetségaren/bostadsrittsforeningen som sjilv ansvarar for detta (jfr 7 kap. 12 §
bostadsrittslagen). Byte av stammar m.m. anses hora till det yttre underhallet, och det
ir bostadsrittsforeningen som sjélvt har att géra de tekniska och fdretagsekonorﬁiska
overvidgandena som utgér grunden for detta. Nagot hyresndmndens tillstdnd nér det
giller sjdlva bytet av stammar och ledningar behovs darfor inte. Detsamma géller de
mer allménna dtgérder utanfor ldgenheterna som bostédsréittsfdreningen ma ha for

avsikt att genomfora.

Bostadsrittsfreningen har till stod for sin talan i huvudsak anfort vad som framgar

ovan samt tillagt bland annat f6ljande. Enligt fSreningens mening foreligger det nu ett
mycket stort behov av att byta stammarna i byggnaderna och detta bér inte skjutas pa
framtiden. Sedan hosten 2012 fram till idag har fSreningen tvingats betala ut omkring
2,5 miljoner netto (dvs. férutom utgdende forsdkringsersittning) till foljd av intrdffade
vattenskador. Det stora flertalet ldgenheter har inte renoverats sedan husen byggdes
och bestar av golv av pastellmosaik, latexmalade viggar och endast delvis kakelsatta
viggar ovanfor badkaren. Detta &r inte tillfredstéllande vare sig med hinsyn till bad-
rummens alder eller till de storre krav som i dag stélls pa vitutrymmen av olika slag.
Alternativet relining har diskuterats flitigt inom f6reningen 4dnda fram till slutet av
2013. Utifran de utredningar som genomftrdes — bland annat av konsulten Rotpartner
— anség dock styrelsen dd omkring arsskiftet 2013/2014 att ett traditionellt stambyte
med vatrumsrenovering var det alternativ som bist uppfyllde féreningens samtliga
atgirdsbehov och var det bésta for fastigheten pé léng sikt ur sdvil teknisk och
ekonomisk synvinkel. Totalkostanden for hela projektet berdknas bli omkring 150
miljoner kr och kommer i huvudsak finansieras genom att foreningen lanar detta

belopp. Detta beriknas i sin tur (vid en berdknad kalkylrénta om 4 procent) medftra
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arliga 6kningar av arsavgifterna med 5-6 procent under en femarsperiod (motvarande
total cirka 30 procents Héjning av nuvarande arsavgifter). Totalt ror det sig om
27 trappuppgangar méd trolig byggstart under 2016 och arbetet kommer

* forhoppningsvis att kunna slutféras under bérjan av 2019. Arbetet kommer att
genomfbras husvis — uppgéng for uppgang — och renoveringen i varje ldgenhet
berdknas paga cirka 7 — 10 veckor. Under denna tid kommer lagenhetsinnehavarna inte
kunna anvéinda badrummet eller WC. Provisoriska toalett- och duschmdjligheter
kommer dock att inréttas i eller i ndra anslutning till aktuella hus och uppgéngar (i de
flesta fallen nere pa garden). Under i normaltfallet 1- 2 veckor kommer ocksa kken att
sakna vatten och avlopp da avlopps- och vattenstammar méste bytas dven dér. Under
den tiden kommer det dock att finnas tillgéng till vatten och avfallsslask pé varje
véningsplan i husen. Dessutom kommer foreningens festlokal pa Bldsutgatan 6 — som
ar moblerad och utrustad med we, dusch och utrustat kdk — att vara 6ppen dagtid for de -
som péverkas av arbetena. I huvudsak kommer de boende — trots det stk och besvir
som arbetena innebir — att tvingas bo kvar i sina ldgenheter under ombyggnads-
arbetena. Féreningen har endast tillgang till tva evakueringsldgenheter. Fér de som kan
visa att man av medicinska skil absolut inte kan bo kvar under tiden arbetet pdgar
kommer styrelsen naturligtvis forséka medverka till en acceptabel 16sning. Féreningen
kan exempelvis medverka till att vissa lagenhetsinnehavare med sirskilda behov, kan
fa nyttja sdrskilda mulltoaletter som tillfilligtvis under reparationstiden kan stillas in
ldgenheten. Det &r inte foreningens avsikt att erbjuda négon ldgenhetsinnehavare ndgon
ekonomisk kompensation for det fall de — av en eller annan anledning — valt eller
tvingats renovera sina vatutrymmen — frimst badrummen — under senare ar. Daremot
utlovas — i den man det &r tekniskt mdjligt och ekonomisk forsvarbart — att ingen av
lagenhetsinnehavarna ska riskera att deras nuvarande standard i badrummen och de
separata WC-ena efter de utforda arbetena ska bli sémre &n den standard de har 1
dagsliget. Det innebar framforallt att de bostadsrittshavare som ganska nyligen har
1tit renovera sina vatutrymmen, om s 6nskas ska fa behalla delar av sin inredning och
sin nuvarande standard utan ndgon extra kostnad eller extra drsavgiftshéjning for deras
del. Vidare utlovas att de ldgenhetsinnehavare som i dagsléget har viss handi-

kappanpassning av sina lagenheter, utan ndgon extra kostnad/avgift, ska fa behalla
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samma handikappanpassningar som de har i dag. Sammanfattningsvis gor féreningen
gillande att de foreslagna atgérderna visserligen inte &r att anse i lagens mening vara
av liten betydelse for medlemmarna, men de &r angeldgna och syftet med atgéirdema

kan inte skiligen tillgodoses pa ndgot annat sétt. Inte heller kan &tgérderna enligt

féreningen anses vara oskéliga mot ndgon av de nu aktuella bostadsrittshavarna.

De totalt sexton (avseende totalt 11 ldgenheter) motparter som muntligen och/eller
skriftligen yttrat sig i &rendena, har i huvudsak och sammanfattningsvis anfort
foljande. I vart fall flertalet av dessa motparter synes av allt att déma godta bostads-
rittsforeningens pastdende om att det foreligger ett behov av stambyten i bygg-
naderna, &ven om en del av dem menar att detta eventuellt skulle kunna skjutas

négot pa framtiden och dessutom troligen skulle kunna utftras p4 ett annat billigare
sdtt (ndrmast da genom relining). De flesta menar ocksa att de 4r i stort sett nojda

med den standard de idag har i sina badrum m.m. och 4r saledes ocksa da emot att
féreningen tar upp nya, som de delvis anser som onddigt dyra 1&n for att finansiera
ombyggnaderna; vilket ju i sin tur medfor kraftiga hdjningar av arsavgifterna. Vad som
nu sagts galler sdrskilt de motparter — totalt i vart fall avseende étta ligenheter med i
vart fall 12 motparter — som ganska nyligen k&pt ganska nyrenoverade eller sjédlva
ganska nyligen latit renovera sina badrum, och som darfor kréver eller i vart fall 6nskar
att foreningen i vart fall skulle erbjuda dem négon form av ekonomisk kompensation
for detta. Motparten Jan Fernell har for sin del i sin skrivelse till hyresndmnden
(aktbilaga 30, bemétt av foreningen i aktbilaga 115) och infér hyresndmnden anfort
vissa omstdndigheter till varfor han anser att bostadsrittsforeningens talan ska anses

vara ogiltig och dérfor ska avvisas.

Vilka invdndningar mot féreningsstimmans beslut som gvriga tretton motparter ma ha

saknar hyresndmnden kidnnedom om eftersom dessa vare sig muntligen eller skriftligen

har yttrat sig i drendena.
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Hyresnimndens bedomning

De foreslagna forandringarna av badrummen och de separata WC-ena i samband med
de aktuella stambytena fér dessa anses vara siddana forandringar av respektive
bostadsrittsldgenhet som omfattas av bestimmelsen i 9 kap. 16 § forsta stycket p 2
bostadsrittslagen (jfr exempelvis Svea hovritts avgérande den 6 november 2002 1 mél
OH 9034-02, SOH 409). Det saknas darfor skil att, sisom motparten Jan Fernell yrkat
(aktbilaga 30), avvisa bostadsrattsforeningens talan sdsom ogiltig. Inte heller i vrigt
har Jan Fernell — sdsom foreningen ocksa pépekat i aktbilaga 115 — anfrt ndgra andra
omstindigheter som ska medftra att bostadsrittsforeningen ska avisas. Hyresndmnden
konstaterar vidare inledningsvis att kravet 1 samma paragraf pé tva tredjedels majoritet

vid foreningsstimmans omrdstning den 26 augusti 2014 4r uppfylit.

De nu aktuella forandringarna i badrummen m.m. kan inte anses vara av liten betydelse
for bostadsrittshavarna. De foreslagna &tgirderna far ddremot i allt vésentligt anses
som vanligt forekommande i samband med stambyten och fér enligt hyresndmndens
mening ocksa bedémas som vil avvigda. De foreslagna atgirderna far ocksa med
hinsyn till den av foreningen framlagda utredningen bedémas som angeldgna och inte
heller synes syftet med atgarderna skéligen kunna tillgodoses pa ndgot annat rimligt
sitt. Bostadsrittsforeningens slutliga forslag — som innefattar att s.k. relining inte
kommer att ske (mer &n mdjligen pa de mer svartillgéngliga stillena utanfor lagen-
heterna) — framstér ocksa som rimligt sett ur savil ekonomiska som tekniska
synpunkter framftrallt setf pa langre sikt. [ vart fall har inget framkommit som pé
allvar kan anses motsiga styrelsens slutsatser angdende behovet av eller for den delen
sdttet for renoveringen/bytet av stamledningarna mm. Som redan ndmnts ovan (under
rubriken SKAL) 4r det heller inte upp till hyresndmnden inom ramen for nu aktuella
srenden, att bedéma vad som kan vara det bésta tillvigagangssittet for det yttre
underhallet sévitt avser stambytena/stamrenoveringarna. Det 4r siledes upp till varje

bostadsrittsforening att besluta om detta.

For att hyresnamnden ska ge sitt tillstand till de enligt ovan av fSreningen beslutade
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fordndringarna i badrum m.m. krédvs dessutom enligt 9 kap. 17 § forsta stycket
bostadsrittslagen att beslutet inte r oskiligt mot den enskilde bostadsrittshavaren.
Vad som framfrallt anf6rts av flertal av motparterna — se ovan — till varfor atgérd-
erna skulle kunna anses vara oskéliga mot just dem, &r att deras badrum — och i vissa
fall 4ven de separata WC-ena — har renoverats under senare r och att de darfor i stort
sett dr n6jda med de badrum/wc de har redan idag samt att de 4r emot den kraftiga
avgiftshdjning som dtgérderna av allt att déma kommer medftra &ven for dem. Ett
utbyte av vatten- och avioppsledningarna (stambyten) innebér, sdsom féreningen gjort
gillande, dock att ytskicken madste rivas oavsett om de ir relativt nya eller inte. For att
detta ska kunna ske maste rimligen i stort sett hela badrummen/wc-ena rivas ut

inklusive all utrustning som finns dér vid ombyggnadstidpunkten.

Bostadsrittsforeningen har i samband med denna badrumsrenovering en skyldighet att
aterstidlla badrums- och vitrumsutrymmena. Bostadsrittsforeningen har dock som
framgér ovan begirt hyresndmndens tillstdnd att inte endast aterstilla badrummen, utan
att ocksa totalrenovera dessa pé sitt som anges i under rubriken YRKANDEN MM
ovan. Hyresnidmnden har redan ovan funnit att dessa atgérder ska bedémas som
angeldgna och att syftet me.d atgirderna skiligen inte kan tillgodoses pa nagot annat
rimligt sédtt. Utrymmet for att i sddana fall géra undantag av personliga eller andra skl
dirfor att beslutet skulle kunna anses vara oskiligt mot den enskilde bostadsritts-
havaren, fér enligt hyresnimndens mening anses vara forhéllandevis litet. Detta dven
med beaktande av att styrelsen for bostadsrittsforeningen forst kring arsskiftet
2013/2014 tycks ha bestdmt sig att inte endast relining skulle ske, utan att i stort att
samtliga stammar m.m. ska bytas ut.

Vidare bor noteras att det inte framkommit ndgot som ger anledning att anta att dessa
motparters ldgenheter — eller for den delen hégon annan medlems lagenhet —
virdemissigt kommer att forsdmras med anledning av de nu foreslagna ombygg-
naderna. Detta sirskilt som bostadsrittsféreningen upprepat — och dven vid samman-
tradet infor hyresndmnden — utlovat att de ldgenhetsinnehavare — som i dagslédget har

en bittre standard 4n vad de foreslagna renoveringarna kan anses innebéra — utan
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nagon extra kostnad for dem ska fa behélla samma standard som tidigare, om detta
bara 4r tekniskt mdojligt och ekonomiskt férsvarbart. Detta giller enligt uppgift
exempelvis eventuellt forekommande kakel/klinker, eventuella virmegolv samt
eventuell ateranvindning/nyanskaffning av inredning av olika slag. Detsamma ska
enligt féreningen gélla de som i dagslidget har ndgon form av handikappanpaésning i
sina lagenheter, dvs. dessa ligenheter ska dven efter ombyggnaden vara p4 mot-
svarande sitt handikappanpassade utan att det ska kosta respektive ldgenhets-
innehavare nagot extra utéver den allménna hdjning av arsavgiften som drabbar
samtliga ldgenhetsinnehavare. Diremot kommer bostadsrittsforeningen enligt uppgift
— utdver vad som nu angetts — inte att limna nigon som helst ekonomisk kompensation
till de medlemmar vars badrum har renoverats under senare ar, siledes inte heller de

som sa sent som 2013/2014 eller tidigare 1atit renovera sina vatutrymmen.

Det far visserligen anses som olyckligt for en del av de ovanndmnda motparterna

— liksom mdjligen ett oként antal andra bostadsrittshavare i samma forening som énda
ma ha valt godkinna atgirderna — att dessa &dragit sig inte obetydliga kostnader i form
av badrumsrenoveringar dven relativt kort tid fore det att de nu aktuella atgérderna
beslutades kring arsskiftet 2013/2014. Vissa av de kostnader de d4 har drabbats av kan
onekligen anses som i vart fall delvis onddiga, &ven om fSreningen enligt ovan utlovat
att ingen ska behdva drabbas av ndgon standardftrsdmring jiimfo'rt med idag. Vidare
kommer f6reningen i stillet framé6ver att dligga dem — liksom &vriga medlemmar — att
betala betydligt hogre ménadsavgifter; totalt under en femarsperiod upp emot 30 pro-
cent (dvs. 5-6 procent per ar med bérjan redan under 2015 ). Inte desto mindre medfor
det nu sagda att det i lagens mening — och omfattande réttspraxis — inte kan anses
oskiligt mot dessa motparter att féreningens beslut nu godkéinns dven sévitt avser dem.
Inte heller i 6vrigt har det, vare sig sett for sig eller sammantaget, betréffande nadgon av
de nu aktuella ldgenheterna/motparterna framkommit nagra sddana sérskilda om-
stindigheter som i lagens mening kan anses innebéra att det ska anses vara oskiligt

mot dessa nu aktuella motparter att féreningens beshut godkénns dven betriffande dem.
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Det dr ocksa forstdligt att foreningen — som enligt uppgift har tillgang till endast tva
s.k. evakueringsldgenheter — i dagsldget inte kan utlova att det just nir det aktuellt att
bygga om en viss ldgenhet — vilket enligt uppgift stricker sig fran bérjan av 2016 till
en bit in i 2019 — finns mojlighet att erbjuda nigon specifik hyresgist en annan ligen-
het under reparationstiden. Det far helt enkelt vid varje tidpunkt prévas noggrant vem
eller vilka som kan anses ha storst framf6rallt medicinskt behov av en evakuerings-
lagenhet. Ddremot kommer fSreningen i vissa sérskilda fall — exempelvis sdvitt avser
motparterna 22-23, makarna Lino — for det fall féreningen inte kan tdnkas kunna
erbjuda ndgon evakueringsldgenhet, att installera Atillfélliga mulltoaletter i de lagen-
heter ddr de boende av olika skél kan anses ha sirskilt svart att ta sig till de tillfdlliga

toaletterna nere pa garden.

Sammanfattningsvis ska séledeé bostadsrittsforeningens ansdkan bifallas i sin helhet

dven savitt avser samtliga nu aktuella motparter.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 2.
Om Ni vill 6verklaga detta beslut ska Ni skriva till Svea hovritt. Skrivelsen ska dock

skickas eller lamnas till hyresnimnden senast den 6 mars 2015.

Stefan Lénqgvist
I beslutet har deltagit tf. hyresradet Stefan Lonqvist (ordforande) samt ledam&terna
Emma Landervik och Kégan Karlsson. Enhalligt
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Hakan Back

Lingedragsvigen 112, 426 74 Vistra Frolunda
Kalle Back

Grona Gatan 67 Lgh 1001, 414 54 Géteborg

Marianne Ehn
Grona Gatan 65 Lgh 1302, 414 54 Géteborg

Leif Bergqvist och Inga Eklundh
Grona Gatan 65 Lgh 1901, 414 54 Goteborg

Jan Fernell :
Grona Gatan 53 Lgh 1202, 414 54 Géteborg

Goran Henning och Helena Henning
Grona Gatan 67, 414 54 Goteborg

Gordana Ostojic och Milorad Ostojic
Grona Gatan 51, 414 54 Goteborg

Anders Bergqvist Karlsson
Groéna Gatan 49 Lgh 1402, 414 54 Goteborg

Notbert Malle
Grona Gatan 49 Lgh 1803, 414 54 Géteborg

Marcus Arnesson
Grona Gatan 47 Lgh 1101, 414 54 Géteborg

Joel Elbin Andersson
Grona Gatan 47 Lgh 1404, 414 54 Goteborg

Ove Rydberg
Grona Gatan 47 Lgh 1803, 414 54 Goteborg

Yue Peng
Grona Gatan 45 Lgh 1101, 414 54 Goteborg

Bo Lindstrand
Groéna Gatan 43, 414 54 Goteborg
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Marcus Olausson
Grona Gatan 32 Lgh 1203, 414 54 Goteborg

Utban Hedvall
Blisutgatan 12 Lgh 1302, 414 56 Goteborg

Petter och Sylvia Milleding
Blisutgatan 10 Lgh 1001, 414 56 Goteborg

Giancarlo Lino och Augusta Valentini Lino
Blasutgatan 8 Lgh 1402, 414 56 Goteborg

Marie Lefort
Blasutgatan 2 Lgh 1006, 414 56 Géteborg

Hans Ekberg
Sjovagen 5 B, 436 50 Hovias

Jonas Hultberg
Blasutgatan 3 Lgh 1014, 414 56 Géteborg

Anna Niklasson
Backebovigen 15, 429 34 Kullavik

Roger Rydholm
Blasutgatan 5 Lgh 1209, 414 56 Goteborg

Edward Johansson
c/o Thommy och Annelie Johansson, Timmele Skogsgarden 106, 523 92 Timmele




