Svar pa motion inlamnad av Marko Joona, Rattar Vigs véag 63

Styrelsen har att ta stéllning till motioner som framforallt &r av gemensamt intresse for
medlemmarna i féreningen.

Styrelsen har behandlat motionen pa styrelsemote 2024-03-18.
Motionaren forslar

1. Att stamman uppdrar till styrelsen att upplata tydligt definierade nyttjanderéatter pa
baksidan av bostaden till de boende i foreningen. Storleken pa nyttjanderatten foreslas
vara lika bred som bostaden samt stécka sig vinkelratt ut fran husfasaden som langst
till tomtgrans dock maximalt 6 meter om tomtgrans &r pa ett avstand som overskrider
6 meter.

2. Att stamman beslutar om att de boende i féreningen pa egen bekostnad far ratt att
anlagga trall pa hela nyttjanderatten sa lange det inte forsvarar for foreningen eller
foreningens leverantorer for att genomféra underhall, service eller reparationer av
fastigheten eller till fastigheten tillhérande anslutningar.

3. Att stamman beslutar att de boende i féreningen pa egen bekostnad far anlagga
planteringar fér insynsskydd inom nyttjanderatten.

Styrelsen har undersokt forutsattningarna for en sadan utdkning och redovisare nedan
mojligheter och synpunkter.

Varje lagenhet i foreningen disponerar en uteplats genom sa kallad benefik nyttjanderatt som
inte ar belagd med avgift eller arrende, d v s den ar kostnadsfri. Storleken pa nyttjanderatten
framgar av bygglovsritningarna for respektive fastighet. Denna yta skéter den boende om och
far ocksa bebygga den i enlighet med riktlinjerna i foreningens handbok.

Marken utanfor nyttjanderatten ar s k gardsmark, d v s allman mark som skots av foreningen.

For fastigheterna Festen 1 och Brudsléjan 1 (gra husen) stracker sig nyttjanderatt 3 meter ut
fran huskroppen och begransas i sidled av skarmvagg/carportvagg i enlighet med
bygglovsritningar. Utanfor 3 meter tar foreningens gardsmark vid.

For Arvolet 1 och Brudhandsken 11 (gula husen) varierar storleken pa dagens nyttjanderatt
beroende pa lagenhetens storlek och placering i byggnaden. Respektive uteplats storlek
framgar av bygglovsritningen men kan enkelt férklaras med att den omfattar den ursprungliga
plattbelagda ytan.

Utanfor den “plattbelagda” ytan tar foreningens girdsmark vid. I direkt anslutning till
uteplatsen far en rabatt, for blommor och lagre véxter, anlaggas som stracker sig 0,5 meter
utanfor uteplatsen. Denna skéts och underhalls av den boende. Foreningens gardsmark i
Gvrigt ar inte tillaten att bebygga. Pa gardsmark far inget heller planteras utan styrelsens
godkannande.

De lagenhetsinnehavare som tar mark for att t ex bygga altaner som stracker sig langre ut &n
nyttjanderattens matt fran huskroppen tar darmed foreningens gardsmark i besittning.

For att utoka nyttjanderéatten, enligt motionaren, upp till 6 meter maste, forutom den juridiska
biten (se Lagrum nedan) ett antal parametrar beaktas:



e FOr husen pa Rattar Vigs vag 33-77 och Starbovégen 2-40 finns borrhal, ledningar och
kollektorbrunnar for bergvarme pa gardsmarken pa altansidan av husen. For
bergvadrmeanlaggningen innehar foretaget Alight Alfa AB nyttjanderatt for mark och
utrymmen som behdvs for driften av anlaggningen. Det ar inte majligt att upplata
samma gardsmark med tva nyttjanderatter. Mojligheten att utoka nyttjanderatten till 6
meter kommer darfor att begransas kraftigt for vissa av lagenheterna.

e For lagenheterna pa Starbovagen 3-59 begransas mojligheten att nyttja 6 meter for
manga lagenheter da tomtgransen gar betydligt narmare huskroppen an 6 meter.
Observera att en del av befintlig grasmatta och buskage ar pa kommunens mark.

e For lagenheterna pa Rattar Vigs vag 2-12 begransas utokad nyttjanderatt till 6 meter av
gatan Rattar Vigs vag och busshallplats.

e FOr husen pa Rattar Vigs vag 45-89 lutar marken fran Starbovéagen mer eller mindre
varfor trallgolv ut till 6 meter kan krava schaktning for att golvhojden inte ska bli fér
hdg. Det finns dven partier med berg i dagen.

e Plantering pa eller i narheten av bergvarmeborrhal, ledningar och kollektorbrunnar kan
pa sikt orsaka skador pa dessa genom rotintrangningar.

Lagrum

Styrelsen ska se till att regler efterfoljs, och darmed bland annat se till att ingen byggnation
eller plantering gors pa foreningens gemensamma mark. Att forandra nyttjanderattens storlek
innebar en vasentlig forandring i anvandningen av féreningens mark. Styrelsen ager inte
befogenhet att utan stammobeslut utdka eller forandra nyttjanderattens utstrackning pa
bekostnad av gardsmark, eller pa annat satt upplata gardsmark.

Beslut som pa detta satt innebar vasentliga forandringar av foreningens hus eller mark skall
fattas pa en foreningsstamma (Bostadsréttslagen 9 kap. 158 och 168). For att gora en vasentlig
forandring maste, pa en stimma, 100% av medlemmarna godkénna forandringen alternativt
2/3 av de narvarande rostberattigade vid stimman samt darutdéver hyresnamndens
godkéannande. Végledande ar ocksa rattsfallet RH 2001:24.

Att beakta vid en andring av uteplatsens nyttjanderatt

Andra nyttjanderatter har foretrade framfor en eventuell &ndring. Exempelvis kommer
bergvdrmens nyttjanderatt alltid ha foretrade. Detta innebdr att det i vissa fall kommer
innebéra begransningar i nyttjanderatten exempelvis avseende mojligheter att plantera,
anlagga staket, gravningsarbeten etc. Féreningen maste alltid kunna beredas tilltrade for
underhall och tillsyn dar sadant kravs.

For ett antal lagenheter i foreningen kan i ansprakstagande av gardsmark for utokad
nyttjanderatt bli komplicerad eller omojlig pa grund av begransad tillgang till gardsmark i
anslutning till bostadsrétten eller nyttjanderéatt for bergvarme.

Foreningens gardsmark pa Festen 1 &r dessutom begransad av tomtgransen, som inte
overensstammer med de hackar som idag avslutar grasmattan. Enligt tomtkartan ar
tomtgransen utsatt till ungefar mitten pa grasmattan och i vissa fall &nnu narmare husfasaden.



Att beakta vid andring av nyttjanderatt

Ytan pa en eventuellt stérre nyttjanderatt kan variera beroende pa yttre forutséattningar
som foreningen inte rader 6ver, exemplet tomtgranser. Detta medfor att
nyttjanderatterna kan variera i storlek och form beroende pa lagenhetens placering.
Detta kan strida mot likabehandlingsprincipen.

En bostadsratts varde kan paverkas av hur stor nyttjanderatten ar som hor till bostaden.
De lagenheter som inte kan omfattas av 6 meters nyttjanderétt far en orattvis vardering.

De gemensamma gardsytorna minskas, vilket paverkar boendes tillgang till mark for
nyttjande. Forr vissa lagenheter innebar detta mycket kraftiga begransningar.

Omradets karaktar paverkas genom boendes frihet att géra det man vill pa nya ytan.
Likasa finns risk for planteringar och odlingar som inte harmoniserar med 6vrig
vegetation.

Avskiljning mellan lagenheternas nuvarande nyttjanderatt sker med skarmvéaggar som
stracker sig ca 3 meter ut. Om uteplatsen stracker sig langre ut kommer det att bli insyn
fran/till grannarna. Begransning i insyn ar i manga fall inte mojligt pa grund av
naturliga hinder eller begrénsas av bergvarmesystemet.

Foreningens tradgardsskotsel, sasom grasklippning, beskarningar, ograsrensning etc blir
komplicerad p g a nyttjanderatternas olika storlekar och svarigheter att komma fram
med t ex klippaggregat.

Sammanfattning

Da styrelsen inte har mandat att fatta beslut om forandring av nyttjanderatterna i foreningen
kravs ett stimmobeslut enligt ovan. Da fragan om utokad nyttjanderatt ar komplex och
innehdller manga begransningar &r styrelsens uppfattning att det inte finns anledning till
utokad nyttjanderatt da det forutom praktiska skal finns risk for att det strider mot
likabehandlingsprincipen och darmed indirekt paverkar bostadsratternas varde olika, paverkar
omradets karaktar, grannars upplevelse, énskemal och forvantningar pa sitt boende.

Styrelsen anser att motionen ar besvarad med ovanstaende och foreslar stimman

Att i sin helhet avsla motionarens forslag enligt ovanstaende redovisning

Vallingby 2024-03-18

Bostadsrattsforeningen Staren 1
Styrelsen



