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/ Styrelsen Bf Andréelund genom Balkonggruppen



VARFOR? 1-
Vad &r syftet med att bygga balkonger?
Vad finns det for intresse for fragan i foreningen?

OM PROCESSEN
Hur gér processen till? Och vad hande férra gdngen 20087
Vad tar vi med oss fran den foéregdende processen?

OM BALKONGERNA

Hur kommer de nya balkongerna att se ut?

Hur stora kommer de att vara?

Vad kommer de att kosta och vem kommer att betala?

Kan alla f& balkong?

Hur fungerar likhetsprincipen?

Kan man avvakta och komplettera med fler balkonger senare?

OM BESLUTET 2- 3.

Hur gar féreningens beslut till?
Vad hander efter beslutet?

OM BYGGLOVET 4-

Vem séker bygglov?

Hur fungerar bygglovsprocessen och hur beslutas vad som far byggas?
Hur Iang tid tar handlaggningen?

OM BYGGET 9- 6.
Hur monteras balkongerna i fasaden?

Hur lang tid tar bygget?

Kan man vara trygg med att balkongerna haller?

OM DRIFTEN -
Vad kraver balkongerna fér underhall? Vem betalar?
Trivselregler?

OM KONSEKVENSENA

Hur paverkar balkongerna fastighetens varde?

Paverkar balkongbygget fastighetens taxeringsvérde eller férsakringspremie?
Paverkar balkongerna brandsikerheten?

Hur paverkas ljudmiljon p& garden av nya balkonger?

Hur paverkas dagsljusinslappet till IAgenheten under en balkong?



VARFOR? 1-
Vad &r syftet med att bygga nya balkonger?

Att montera nya balkonger pa féreningens byggnader handlar om
att tillféra ytterligare kvaliteter till bostaderna fér de medlemmar som ar
intresserade och far lov att bygga balkong. Tillskottet av ett uterum anses
generellt gbra en bostad mer attraktiv, 6ka trivseln och hdja vardet av
bostaden.

Vad finns det for intresse for fragan i féreningen?

En undersdkning av intresset i juli 2015 som besvarades av 28
hushéll visade att 23 hushall var intresserade av att bygga balkong och
5 hushéll var negativa till att bygga eller lata bygga balkonger. Intresset
behdver utredas vidare, eftersom det behdvs ett majoritetsbeslut fér att
ett balkongbygge ska bli av. Det har dokumentet syftar till att svara pé alla
generella fragor om att bygga balkonger sa att medlemmarna ska kanna
sig trygga med att ta stallning. Men intresset ar ockséa beroende av hur
forslaget utformas.

OM PROCESSEN
Hur gér processen till? Och vad hande férra gangen 2008?

P& nasta uppslag beskrivs i sju steg hur processen for att bygga nya
bakonger i en bostadsrattsférening kan se ut. Den réda texten beskriver
vilka steg som togs forra gangen i var férening och den bla texten
beskriver den nystartade processen som nu pagar...



Bf Andréelunds tidigare process 2008 - 2012:

v

Den nya processen 2015

1. Forra balkonggruppen skapades 2009 efter
beslut pa arsmotena 2008 och 2009 om att
understka mojligheten att bygga balkonger i
foreningen. Intresset undersoktes i mars 2011
genom en enkat. 42 hushall svarade. 35 var
positiva och 7 var negativa, sa ett utkast till
férslag togs fram.

¥

2. Pa arsmotet den 7e juli 2011 biféll stamman
motionen om att Iata dem som ville bygga
balkonger i féreningen med 31 ja och 11 ne;j.

v

1 (a). Boende i foreningen
undersoka intresset for a
23 av 28 svarande hushal
en motion inkommer till s
extrastamma for ett nytt b

¥

1 (b). Med initiativtagarna:
bildar styrelsen under hés
balkonggrupp som ska b
ta fram ett férslag for bes
arsstamma i Maj 2016. Ba
av en styrelsemedlem oct

3 (a). Balcona vann samtidigt
anbudsutvarderingen och anlitades den 13e
juni 2011 for att rita upp forslaget och séka

bygglov.

¥

3 (b). Den 3e April 2012 far foreningen
ett granskningsyttrande av
bygglovshandlaggaren med forslag pa
andringar i forslaget.

¥

3 (c). Fran den 4e september 2011 pagar en
process i féreningen for att komma fram

till hur man ska gora pa forsta vaningen i
bygglovsansokan. Efter stadsbyggnadskontorets
granskningsyttrande kommer det den 24e

april in en motion om att istéllet avbryta
balkongprojektet. Den 29e maj 2012

bifalles motionen med 29 ja och 26 nej.
Bygglovsanstkan drogs tillbaka.

motionsstallarna.

1 (c). Balkonggruppen f¢
kunskapsunderlag (den h:
bygga balkonger.

¥

1 (d). | samrad med intres
I tas ett forslag fram for hur
| kan byggas. Forslaget for
I bygglovshandlaggare ock
stadsbyggnadskontoret.
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- 2016:

1 tar initiativ till att

itt bygga balkonger.

Il visar intressere och
ttyrelsen om att kalla till
deslut.
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»ereda drendet och
slut vid ordinarie
alkonggruppen bestar
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rggnationen. Syftet ar I
»m stdmman beslutar
férs och att avgérande |
ir beslutet. |

Hur en “normal” balkongprocess gar till:

1. En balkonggrupp understker intresset for
balkonger hos de boende.

¥

2. Vid en stdmma beslutas genom
omrostning att den som vill far lov att bygga

) balkong enligt vad stadsbyggnadskontoret

beviljar.

v

3. Stamman ger styrelsen mandat att
upphandla balkongentreprendér. Ett
férslag tas fram, bygglovshandlingar och en
kontrollplan upprattas och bygglovsans6kan
skickas in till stadsbyggnadskontoret.

¥

4. Efter beviljat bygglov gors en
lagenhetsspecifik genomgéang med varje
bostadsrattsinnehavare som

beslutar huruvida den vill ha balkong.

v

5. Varje framtida balkonginnehavare skriver
avtal med och betalar i forskott till féreningen.
Foreningen ar byggherre i processen och
skriver i sin tur avtal med entreprenéren.

)2

6. Byggnationen pabdrjas efter beviljat
startbesked och tar ca 5-12 veckor.
Slutbesiktning genomférs av en oberoende
besiktningsman.

)2

7. Efter utfardat slutbesked av kommunens
byggnadsinspektor far balkongerna tas i bruk.




Vad tar vi med oss fran den féregaende processen?

Forra gangen som fragan om att bygga balkonger behandlades
séa fattades beslutet relativt tidigt i processen och vissa fragor var
obesvarade. Darfor kommer balkonggruppen denna gangen istéllet att ta
fram ett férslag for ombyggnaden innan beslutet. Syftet ar att det inte ska
vara nagon betydande skillnad mellan det férslag som utgér underlag for
stdmmans beslut och vad som sedan byggs.

Tack vare den bygglovsansdkan som Balcona tog fram 2011 har vi
nu ett underlag att utga ifrdn och ett yttrande fran stadbyggnadskontoret
att ta hansyn till och féra en dialog kring med bygglovshandlaggare och
stadsantikvarie redan innan vi anséker om bygglov.

OM BALKONGERNA

En av vara befintliga balkonger i En ny balkong fran Balcona i jamférelse
trapphusen (standardutférande och med en annan
typ av fonsterdérrar an véra)

Hur kommer de nya balkongerna att se ut?

De nya balkongerna kommer att se ut som de befintliga. Manga
leverantorer erbjuder nytillverkning av rdcken med de befintliga rackena
som férlaga, men de kommer att vara 110cm hoga.

Samitidigt behéver de befintliga balkongrdckena renoveras eller
bytas och héjas till 110cm enligt féreningens underhallsplan.



Det ar vanligt att man nufértiden valjer tratrall p& balkonggolven och
att mala balkongens undersida ljus och blank for att maximera ljusinslapet i
lagenheten under. Nar en balkong installeras sé ersatts ett befintligt fonster
i lAagenheten med fonsterddrrar i tr& som utformas med befintliga fénster/
fonsterdérrar som forlaga.

Hur stora kommer de att vara?

Djupet péa balkongerna kommer att vara mellan 100 och 140cm och
bredden mellan 220 och 280cm. Storlekarna ar en avvagning mellan
medlemmarnas énskemal om maéblerbarhet, konsekvenserna for berérda
grannar (att de ska stjéla sa lite dagsljus som mojligt fran fonstret pa
vaningen under) och konsekvenserna for arkitekturen. Dessa avvagningar
sker i dialog med handlaggaren pa stadsbyggnadskontoret.

Vad kommer de att kosta och vem kommer att betala?

Enligt tidigare offerter frAn Balcona mfl kostar en balkong mellan ca
90-110 Tkr inkl. moms i grundutférande och en “fransk balkong” ca 50 Tkr
inkl. moms. Eventuella tillval, kostnad fér upphandling och projektledning
genom Bredablick Férvaltning och vissa avgifter till stadsbyggnadskontoret
kan tillkomma. Priset paverkas ocksé av hur manga balkonger som byggs
samtidigt.

Hela kostnaden béars av respektive bostadsrattsinnehavare som vill
bygga balkong och betalas i férskott till bostadsrattsféreningen.

Kan alla fa balkong?

Det ar stadsbyggnadskontoret som beslutar hur balkonger far
byggas (se OM BYGGLOVET 4-). Handlaggaren bedémmer férslaget for
ombyggnad i sin helhet och sammanvager berdrda allménna och enskilda
intressen. Eftersom att alla lagenheter i fastigheterna ar olika sa har de
ocksa olika forutsattningar for att fa balkong.

Stadsbyggnadskontoret och byggnadsantikvarien pa Malmé museer
har tidigare forhallit sig restriktiva till att tillata férandringar i fasader mot
gatan, dar de paverkar stadsbilden i stérre utstradckning an mot garden,
sarskillt den “inre” garden. De har yttrat sig negativt om att tillata franska
balkonger pa bottenvaningarna eftersom de péastas historiskt sett inte ha
forekommit pa bottenvaningen. De har ocksa betonat vikten av symmetrier
och att den nya fasaden inte ska ge ett “rorigt” intryck pa grund av
assymetriskt placerade balkonger. De vill att balkongerna ska vara sa
“grunda” som mojligt och att eventuella befintliga halvmanebalkonger som
tas bort ska redovisas tydligt.



Nar ett nytt férslag nu tas fram kommer balkonggruppen att rita
upp ett férslag med utgdngspunkt i alla medlemmars olika énskemal.
Onskelmalen kommer att vagas samman till ett enhetligt férslag som
stdms av och argumenteras for i dialog med bygglovshandlaggaren.
Balkonggruppen kommer att gora de eftergifter/andringar som beddéms
nodvandiga for att f& bygglovet beviljat och detta férslag kommer sedan
att vara det som presenteras for beslut vid arsstamman.

Sammantaget betyder detta att alla medlemmar med stérsta
sannolikhet inte kommer att kunna fa vad de vill. Det ar upp till varje
medlem att granska férslaget och sjalva beddmma om man anser att detta
ar rattvist.

Vad &r likhetsprincipen?

Man kan saga att likhetsprincipen betyder att alla medlemmar har lika
ratt i en ekonomisk férening om inte nagot annat foljer av lag eller stadgar.
Principen ar att i de fall dar de sakliga férutsattningarna ar lika skall
foreningsstamman bedémma fallen pa samma sétt.

Enligt Hogsta domstolens uttalande i NJA 1989 s. 751 ar syftet med
likhetsprincipen i forsta hand att férhindra illojala eller otillbérliga fall av
gynnande eller missgynnande av féreningsmedlemmar;

“..den féreningsréttsliga likstéllighetsprincipen, vilken i férsta hand torde
avse rent illojala eller pa annat sétt otillbérliga fall av gynnande eller
missgynnande av vissa féreningsmedlemmar.”

| ett mal i Hogsta domstolen (nr T 4916-08 2009) anses
beaktansvarda sakliga skal av estetisk och arkitektonisk art motivera att
bostadsréattshavare behandlas olika i fraga om att f& bygga balkonger utan
att det &r att betrakta som otillbérligt missgynnande.

htto.//www.jpinfonet.se/Tjanster/Informationstjanster/JP-Fastighetsnet/Om-
likhetsprincipen-i-bostadsrattsforeningar/

Kan man avvakta och komplettera med fler balkonger senare?

| granskningsyttrandet till forra bygglovsansdkan gjorde
stadsbyggnadskontoret klart att man énskade en ritning dar enbart de
balkonger som ar aktuella for byggnation redovisas. Stadsantikvarien skrev
att:



“Enstaka balkonger hdr och var &r en fasaddndring som inte kan tillstyrkas.
Man maéaste ta ett helhetsgrepp pa fasaderna for att fa balans och symmetri
i enlighet med byggnadernas ursprungliga, strikta uttryck.”

Enstaka balkonger har och var ar knappast 6nskvért och har inte
heller varit avsikten tidigare. Det finns alltsa inte utrymme att i nulaget
planera balkongbyggnationer i flera etapper. For att komplettera med fler
balkonger vid ett senare tillfalle behdver hela processen upprepas, med ett
nytt beslut och en ny bygglovsansokan.

OM BESLUTET 2- 3-

Hur gar foreningens beslut till?

Foér mer omfattande om- och tillboyggnader i féreningen kravs ett
beslut i féreningsstamman. Féreningsstdmmans beslut utgdrs av den
mening som har fatt mer an halften av de avgivna résterna eller, vid lika
rostetal, den mening som ordféranden bitrader (enligt Lag (1987:667) om
ekonomiska féreningar). Enligt féreningens stadgar ger varje andelsratt en
rost.

Vad hander efter beslutet?

Efter beslutet uppldses balkonggruppen. | det fall stamman beslutar
att tilldta balkongbyggnation tar styrelsen éver och upphandlar entreprencr,
sannolikt med stod av en projektledare pa den tekniska forvaltaren
Bredablick.

Foreningen ar som fastighetségare alltid rattsligt ansvarig. Det
lampligaste &r darfor att foreningen star som byggherre. Det ar ju
foreningen som fastighetsagare som upplater de for féreningen
gemensamma fasaderna och ska svara fér montering av balkonger.

OM BYGGLOVET 4
Vem soker bygglov?

Den upphandlade entreprendren tar fram bygglovshandlingar
och ansdker om bygglov i enlighet med balkonggruppens férslag som
stdmman har beslutat om.



Hur fungerar bygglovsprocessen och hur beslutas vad som far
byggas?

Handlagarens beddémning av bygglovsanstkan &r i grunden ett satt
att sakra de allmé&nna intressena i balans med de privata intressen som
foreligger. Det &r plan- och bygglagen som styr denna bedémning.

Mer specifikt s& ska handlaggaren i bedémningen av
bygglovsanstkan for balkonger kontrollera férslagets férenlighet med
gallande detaljplan, vardera férslagets utformnig och om det ar gestaltat
med varsamhet, om det ar innovativt eller om det innebar en férvanskning
av byggnaden. Handlaggaren ska vardera forslagets forhallande till
omgivningen och stadsbilden och sakerstalla att generella krav pa
tillganglighet uppfylls.

Under féregaende process gjorde stadsantikvarien Olga Schlyter ett
utlatande dar vara byggnader beskrevs pa féljande satt:

“Byggnaderna pa fastigheten Andréelund 16 ritades 1928 av arkitekten
Johannes Lundahl. Arkitekturen &r en danskinspirerad klassicism som
blev vanlig i Malmdé under 1920-talet, och som dven kan ses som typiskt
malmaitisk. Arkitekturen kdnnetecknas av strikt uppbyggda fasader,

branta takfall och gedigna material. Kvarteret Andréelund ar disponerat
som ett storgardskvarter, fast med en friliggande gardsbyggnad centralt

i kvarteret. Byggnaderna i kvarteret dr i stora drag vélbevarade, och den
enhetliga byggnadsstilen finns bibehdallen, dven pa gardssidan. Den strikta
arkitekturen och den enhetliga utformningen &r vérdefulla karaktédrsdrag att
ta hdnsyn till vid dndring av byggnaderna.”

Arkitekten som foreslar en fasadférandring som nya balkonger méste
vara lyhord fér kommunens utlatanden och samtidigt kunna motivera
den foreslagna gestaltningen. Detta gérs med foérdel i dialog med
bygglovshandlaggaren.

Hur lang tid tar handlaggningen?

Ett enklare bygglovséarende tar ca 10 veckor att handlagga
och fa beslut om pé delegation. Vid behov kan handlaggaren lata
byggnadsndmnden besluta i arendet, om det ar av stérre allman betydelse
eller om det kommer in manga synpunkter frdn berérda grannar. Om
beslutet dverklagas kan det ta ytterligare ca 10 veckor eller mer for arendet
att avgoras.



OM BYGGET °- 6.

Nér bygglovet har beviljats gor balkongentreprendren en
lagenhetsspecifik genomgang tillsammans med respektive
bostadsrattsinnehavare dar alla invandiga detaljer och priset faststalls.
Bland annat s& bestams till vilken sida om fonsterddrrarna som radiatorn
ska flyttas och om den behdéver bytas mot en smalare modell.

Avtal tecknas mellan varje medlem som vill bygga balkong och
styrelsen, som blir byggherre. Hela kostanden for balkongen betalas in
till foreningen. Detta for att utesluta risker med utebliven betalning fran en
medlem i ett senare skede.

Ett byggsamradsmote (sk tekniskt samrad) ager rum dar kommunens
representant (sk byggnadsinspektor), kontrollansvarig, byggherren och

entreprendren narvarar och gar igenom alla handlingar. Sedan kan
startbesked beviljas av byggnadsnamnden.

Hur monteras balkongerna i fasaden?
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1. Fran en byggnadsstélining 2. Fran byggnadsstéliningen
bilas hal i fasaden for ingjutning  bilas &ven hal fér de blivande
av L-formade balkar som palkongdorrarna innan
pbetongplattan kommer att vila byggnadsstallningarna rivs.

pa.



3. Betongplattan lyfts pa plats 4. Darefter monteras smidesrackena
med en kranbil och monteras i de som ar utformade i tidstypisk stil.
ingjutna L-balkarna. Sedan monteras balkongdorren.

Nar bygget ar fardigt goérs en besiktning av en oberoende
besiktningsman och ett slutsamradsmoéte dger rum med kommunens
representant for att slutbesked ska kunna erhéllas. Darefter kan
balkongerna tas i bruk.

Hur lang tid tar bygget?

Byggtiden for balkonger ar ca 5 till 15 veckor. | vart fall &r det tankt
att ett balkongbygge ska samordnas med planerade tak- och eller
fasadrenoveringar under 2016/2017 f6r att samnyttja byggstaliningarna
och minimera stérningarna fér de boende.

Kan man vara trygg med att balkongerna héller?

En oberoende konstruktor utfér noggranna berakningar for varje
balkong for att sékerstélla barighet. Dessa berékningar redovisas sedan
till Stadsbyggnadskontoret och byggnadsinspektdren innan startbevis
utfardas.



OM DRIFTEN -
Vad kraver balkongerna for underhall? Vem ansvarar och vem betalar?

De nya balkongerna kraver ett liknande underhall som de befintliga,
vilket bekostas av de medlemmar som véljer att bygga balkong genom
en mindre avgift som skall tacka féreningens underhallsplikt. Féreningen
ansvarar for det framtida underhallet av balkongerna eftersom det handlar
om ett yttre underhall; balkongerna ar en del av fasaden.

Den tekniska medellivsiangden fér en balkong berédknas normailt till 50
ar. For att 1angsiktigt garantera underhéllet av de balkonger som byggs sé
ar det belopp som rekommenderas av bla SBC 1,5% av ett prisbasbelopp
per ar. | dagslaget skulle det innebéra en avgiftshdjning med 55 kr/man i
balkongavgift. Stadgar och andelstal lAmnas oférandrade.

Enligt foreningens underhallsplan for 2016 framtagen av Bredablick
Forvaltning bor en besiktning goras & 800kr vart 10e ar och en renovering
av racke a 8000 kr och betongplatta & 20 000 kr efter behov ca vart 25e
ar. Detta motsvarar 100 kr/méan och balkong.

Trivselregler?

Foreningens trivsel- och forhallningsregler beskriver redan idag pa
ett bra satt hur man som medlem har ett ansvar att visa hansyn till sina
grannar och undvika stérningar. Dessa regler omfattar aven féreningens
balkonger. Ladda ner trivselreglerna pa www.andreelund.se.

OM KONSEKVENSENA
Hur paverkar balkongerna fastighetens varde?

Investeringen i att bygga balkonger fungerar som ett kapitaltillskott till
foreningen. Vardedkningen i bostaden till f6ljd av att man bygger balkonger
motsvarar garna kostnaden for balkongen sé att man far igen investeringen
vid en eventuell framtida forséljning.

Paverkar balkongbygget fastighetens taxeringsvarde eller
férsékringspremie?

Premien for fastighetsforsakringen och taxeringsvardet paverkas inte
av balkongbygget. Inte heller paverkas féreningens fastighetsskatt.



Paverkar balkongerna brandsakerheten?

Néar man byter ett fénster hdgre upp i huset mot en fransk balkong
med balkongdoérrar sé blir avstandet till dverkant av fonstret pa vaningen
under kortare. Det maste da utredas om atgarder kravs for att sakerstélla
att inte brandsakerheten férsédmras.

N&r man bygger en balkong minskar snarare risken for spridning av
brand fran lagenheten under, d& betongplattan skyddar mot utslaende
lagor fran fonstret under.

Hur paverkas ljudmiljén pa garden av nya balkonger?

Balkongerna har i sig en viss diffuserande effekt pa ljudet pa garden.
De utskjutande betongplattorna “bryter” ljudet fran olika kéllor nar det
studsar mellan husen och bidrar till att reducerar efterklangen eller “ekon”.

Samtidigt ar det sannolikt att nya balkonger kommer att géra att fler
boende vistas i det gemensamma rummet mellan husen och att det darfor
kommer att vara mer liv, atminstonne pa sommarhalvéret.

Hur paverkas dagsljusinslappet till IAgenheten under en balkong?

En utskjutande balkong i fasad gor att bostadsrummet pé vaningen
under blir morkare. Darfér mélas ofta undersidan av betongplattan i en
blank, ljus kuldr for att reflektera indirekt dagsljus och delvis kompensera
for bortfallet av direkt dagsljus.

a4 Direkt frdn himlen

e q—— —— Efter utvdndig reflexion
— ——<———— Efter reflexion fran mark, tak cch viigg
—t—r—r—- — Efter reflexion frén golv och tak

Figur 1. Dagsljusets viig till en punkt i
eft rum.

Bild ur Rdkna med Dagsljus, Statens institut fér byggnadsforskning, 1987



Att berédkna eller méata dagsljusinslapp &r mycket komplicerat och det
ar darfoér ovanligt att detta gors trots att det finns vissa krav i boverkets
byggregler for nybyggnation. Det finns nagra prejudicerande réattsfall dar
konsekvenserna for boende med fonster under en tillkommande balkong
har varderats:

Det kan inledningsvis konstateras att balkongerna, objektivt sett,
kommer att medféra sémre ljusférhallanden i vissa delar av klagandenas
ldgenheter. Det ligger i sakens natur att det maste anses medféra en
mer eller mindre minskad trivsel i boendet. Om férsamringen skall anses
vara liten eller inte beror, enligt hovréttens mening, pa hur ldgenheterna
ar utformade och hur stor del av den reella boendeytan som kommer att
paverkas, dvs. ju stérre ldgenheten &r och ju fler andra ljusinsldpp som
ldgenheten har desto mindre betydelse far férsémringen fér det totala
boendet i ldgenheten. (RH 2003:10)

Hovréatten gjorde beddémningen i fallet ovan att en balkong ovanfor
ett av tva fonster i en enkelsidig lagenhet pa 1,5 rok (36kvm) med redan
begransat ljusinslapp skulle fa en relativt stor paverkan pa boendemiljon
i lagenheten. Daremot var paverkan liten i tva andra lagenheter som var
genomgaende och déar det var en stor del av lagenheten som inte alls
skulle berdras av balkongen.

Aven om rattsfall kan tillféra ett lampligt perspektiv och férhaliningssatt
for styrelsen eller balkonggruppen i fragan, sa ar det upp till varje
medlem att sjélv vardera och vadga samman konsekvenserna av att bygga
balkonger och darefter ta stallning till forslaget vid stamman.
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