DLA PIPER

Brf Niktergalen 27
c/o Kenneth Gralde

Stockholm den 15 juni 2018

ANG BALKONGUTBYGGNAD

Jag har av styrelsen for Brf Niktergalen ("Foreningen") blivit ombedd att kommentera
handldggningen av fragorna avseende balkongutbyggnaden i Foreningen ur ett
juridiskt perspektiv. Som underlag har jag haft de handlingar som skickades med
kallelsen till extra stimma den 8 februari 2018, mail fran medlemmen Linda
Jacobsson den 4 februari 2018 samt styrelsens svar pa detta mail. Darutover har jag
fatt muntlig information fran Kenneth Gralde vid ett mote pa advokatbyran.

En utbyggnad av befintliga balkonger &r att anse som en fordndring av bostadsritten
for de bostadsrittshavare vars balkonger byggs ut. Enligt praxis anses de
bostadsrittsligenheter som ligger under en ligenhet som far ny balkong ber6ras av
forandringen, dven om nédgon fysisk fordndring inte sker i den ldgenheten. Samma
resonemang torde gilla om en befintlig balkong byggs ut. Den bestimmelse som
reglerar hur beslut fattas finns 1 9 kap 16 § forsta stycket p 2 Bostadsrittslagen ("Brl").
Av den bestammelsen foljer att ett beslut som innebir att en lagenhet som upplatits
med bostadritt fordndras med anledning av en ombyggnad, ska den berdrda
bostadsrittshavaren ha gott med pa beslutet. Om bostadsrittshavaren inte ger sitt
samtycke till andringen blir beslutet giltigt om det fattas pa en féreningsstimma och
minst 2/3 av de rostande har gatt med pa beslutet och det dessutom har godkints av
hyresndmnden. Beslut om ombyggnad av foreningens fastighet, som inte innebér en
forandring av bostadsritten enligt vad som angivits ovan, beslutas med enkel majoritet
pa stimman om inte stadgarna anger annat.

Det finns relativt manga avgoranden avseende provning av om godkdnnande ska
lamnas till nya balkonger och en del avseende utbyggnad. Hur man drar grinsen for
vilka som anses berorda gar inte att utldsa generellt, utover de tva situationer som
angivits ovan. Man far ta stéllning till den fragan i varje enskilt fall, beroende pa hur
ombyggnadens ska utforas, hur huset ser ut och var de olika bostadsritterna ar
beldgna. Dock finns det inget stod i praxis att man ansett att alla medlemmar i
foreningen dr berdrda enbart utifrdn att det avser en ombyggnad av forenigens
fastighet.

I de fall som jag kédnner till och dér frdgan provats réttslig har man inte forenat ett
godkinnande fran hyresnamnden/hovritten med nagra krav pa kompensation till vissa
berorda bostadsrittshavare. Daremot forekommer det att foreningar erbjudit vissa
atgirder och att dessa erbjudanden har vigts in i provningen om ett godkannande kan
ges for balkongbygget.
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Det finns mojlighet for en bostadrittshavare att fora talan om ersittning vid inldsen
eller for intrang eller for annan skada som en bostadsrittshavare orsakas med
anledning av ett beslut om godkédnnande enligt 9:16 1 st p 2 Brl. En sadan talan fors i
domstol (mark- och miljodomstolen). Bestdmmelsen tar i forsta hand sikte pa
ersittning for bostadsritt som tagits i ansprak helt eller delvis, men den ér tillimplig
dven pa Ovriga fordndringar som provas utifrdn angiven bestimmelse. Det finns inga
refererade avgdrande avseende tillimpningen av erséttningsbestimmelsen och jag
kanner inte till nadgra avgoranden.

Med vinlig hélsning
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