Svar pa motion inlamnad av Mats Voxlin, Starbovgen 38

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 tillsatta en arbetsgrupp pa forslagsvis 3-5
medlemmar som atar sig att genomfora en utredning av hur/om en utékad nyttjanderatt
skulle kunna inféras - att arbetsgruppen far i uppdrag att, om sa visar sig mojligt,
utarbeta ett forslag till utbkade nyttjanderatter dar samtliga bostadsrétter/tomttyper
tacks in

2. att arbetsgruppen ska tacka in fragestallningar sasom, séakerstéllande av juridiska
aspekter, foreningsgemensamma installationer (rérdragningar och dylikt), eventuella
begransningar i altandackens storlek relativt nyttjanderatternas, eventuell paverkan pa
avgifterna, underhallsansvaret (omfattning och begrasningar), m.m.

3. att medel avsatts for en begransad juridisk konsultation, forslagsvis maximalt 2-4
timmar, for arbetsgruppen att nyttja om behov féreligger.

Styrelsen redovisare nedan bakgrund, det som gjorts och synpunkter.

Fragan om missnojet med stora altangolv har patalats av flera boende, som varit missnojda
med ’sin grannes bygge”, till styrelsen under de senaste dren. Styrelsen har konstaterat att
flera altangolv inte 6verensstamde med anvisningarna i féreningens Handbok. Infor den
fasadrenovering som planerades informerades de ’klagande” om att samtliga golv behovde
demonteras infor resning av byggnadsstallningar. Pa den extra stimma, 2021-11-29, dar
beslut om fasadrenoveringen togs, informerades det ocksa om ”Altangolv som aterstills
liksom nya altangolv maste uppfylla féreningens villkor och anvisningar avseende hdjd och
storlek”. Det delades dessutom ut ett sarskild avisering 2022-10-11 kring aterstallande av
mark och uteplatser dar det specifikt hanvisades till féreningens Handbok betraffande
byggnation av altangolv. Manga golv aterstélldes och byggdes enligt regelverket men flera
aterstalldes och nybyggdes utan att 6verensstaimma med regelverket.

Alla aviseringar som gjorts i samband med fasadrenoveringen har ocksa lépande publicerats
pa foreningens hemsida.

Styrelsen har under hosten 2023 utrett de praktiska, tekniska och de juridiska férhallandena
kring utdkad nyttjanderatt. Styrelsen beslét att kopa konsultstéd i den juridiska delen. For de
juridiska fragorna har darfor fastighetsjurist Lotta Ahlén p& Nabo bistétt styrelsen. Lotta
Anlén har tidigare, under sin tid som fastighetsjurist hos Fastighetsagarna Service AB, bistatt
foreningen i en tidigare rattstvist, i bade tingsratt och hovrétt, kring lagenheternas
nyttjanderétt till uteplats. Lotta Ahlén har ddrmed varit mycket val insatt i féreningens
forhallande och juridik kring nyttjanderatterna.

For de praktiska och tekniska forhallandena har styrelsen utrett detta med hjéalp okular
besiktning, tomtkartor, Alight Alfa ABs nyttjanderéattsavtal kring bergvarmeanlaggningen,
fastighetsritningar, bygglovshandlingar m.m.



Resultatet av styrelsens utredning presenterades i ett sarskilt informationsblad i bérjan av
november 2023 till samtliga lagenheter.

Utredningens resultat

Utredningen visar sasmmanfattningsvis nedanstaende punkter kring praktiska och tekniska
aspekter

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
bergvdrmeanléaggningen innehar foretaget Alight nyttjanderatt fér mark och utrymmen
som behdvs for driften av anlaggningen. Det ar inte mojligt att upplata samma
gardsmark med tva nyttjanderatter. Majligheten att utoka nyttjanderatten kommer
darfor att begrénsas kraftigt for vissa av lagenheterna.

e For lagenheterna pa Starbovagen 3-59, begransas mojligheten till utkad nyttjanderétt
for manga lagenheter da tomtgransen gar sa nara huskroppen att utrymme inte finns
eller att hinder uppstar. Enligt tomtkartan &r tomtgréansen utsatt till ungefar mitten pa
gréasmattan och i vissa fall &nnu ndrmare husfasaden.

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

e FOr husen pa Rattar Vigs vag 45-89 lutar marken fran Starbovéagen mer eller mindre
varfor ett storre trallgolv kan krdva schaktning for att golvhgjden inte ska bli for hog.
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.

Utredningen visar att nedanstaende juridiska slutsats galler

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
innebér en vésentlig forandring i anvandningen av féreningens mark. Styrelsen dger 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 foreningsstaimma (Bostadsrattslagen 9 kap. 158 och 168). For att gora en vasentlig
forandring maste, pa en stamma, 100% av medlemmarna godkéanna forandringen alternativt
2/3 av de nérvarande rostberattigade vid stamman samt darutdéver hyresndmndens
godkannande. Vagledande ar ocksa rattsfallet RH 2001:24.

Andra nyttjanderatter har foretrade framfor en eventuell &ndring. Exempelvis kommer
bergvarmens nyttjanderatt alltid ha foretrade. Detta innebar att det i vissa fall kommer
innebdra begransningar i nyttjanderétten exempelvis avseende mojligheter att plantera,
anlagga staket, gravningsarbeten etc. Foreningen maste alltid kunna beredas tilltrade for
underhall och tillsyn dar sadant kréavs.



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

Att beakta vid andring av nyttjanderatt

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

e En bostadsratts varde kan paverkas av hur stor nyttjanderatten ar, som hor till bostaden.
De lagenheter som inte kan omfattas fullvardig nyttjanderatt far en oréattvis vardering.

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

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

e Auvskiljning mellan lagenheternas nuvarande nyttjanderatt sker med skarmvéggar som
stracker sig ca 3 meter ut. Om uteplatsen stracker sig langre ut kommer det att bli insyn
fran/till grannarna. Insynsfragan har framstatt som en mycket stor och viktig fraga for
manga boende varfor hansyn till insynsrisk maste starkt beaktas. Begransning i insyn ar
i manga fall inte mojligt pa grund av naturliga hinder eller begransas av
bergvérmesystemet.

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

Sammanfattning

Ovanstaende redogdrelse visar att den utredning som gjorts ar gedigen och ordentligt utford

och, till sa gott som alla delar, motsvarar det som motionaren efterfragar i sin motion.

Utredningen har ocksa tittat pa andra upplatelseformer sdsom nyttjanderatt mot avgift, arrende

'e&tc., men har starkt avratts att &ndra nuvarande nyttjanderattsform av fastighetsjurist Lotta
hlén m fl.

Styrelsens uppfattning &r att da utredningen som redovisats ovan besvarar motionarens forslag
och foreslar stamman

e Attisin helhet avsla motionarens forslag enligt ovanstaende redovisning
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