Till alla medlemmari brf Staren 1

Motion som inte fatt tilldtelse att behandlas pa extra stimman den 26 maj

Styrelsen i brf Staren 1 har kallat/kommer att kalla till extrastdmma for att behandla fragan om
utbkade nyttjanderatter. Till denna extra stémma fick jag besked den 27 mars att senaste dag for
inldmnande av motion &r 25 april. Min motion skickades in till styrelsen den 11 april, i god tid

fore den 25:e. Den 16 april har jag fatt besked att man inte far lamna in motion till en extra
stémma. Sa har star det i lagen om ekonomiska féreningar:

12 § Styrelsen ska kalla till en extra foreningsstimma, om styrelsen anser att det finns skél att
hélla en stémma fore nédsta ordinarie féreningsstamma.

“ <\ Styrelsen ska &ven kalla till en extra foreningsstdmma om en revisor i féreningen eller
minst en tiondel av samtliga rostberéttigade, eller det mindre antal som framgér av stadgarna,
skriftligen begér att en sddan stdmma sammankallas for att behandla ett angivet drende.
Kallelsen ska utfdrdas inom tva veckor fran den dag dé en sddan begéran kom in till féreningen.

Det finns inget i lagen som s&ger att en motion i angivet drende inte far behandlas, enligt min
uppfattning. P& en extra stdmma far en eller flera fragor behandlas om de finns med i kallelsen.
Genom ett &ndrat, och sent, beslut fran styrelsen har man oméjliggjort méjligheten att begéra
extra stdémma i tid for att sammanfalla med styrelsen kallelse till extra stdamma.

For att sakerstélla att motionen behandlas tillsammans med styrelsen proposition kommer
darfor motionen att stallas som ett motforslag till styrelsens proposition under extra stdmman.

Detta &r inte optimalt, men synes vara det enda méjligheten for att motionen ska finnas med till
behandling pa stamman.

Ett bra férslag och lésning ska presentera tydliga och med val underbyggda motiveringar. Dessa
motiveringar bér omfatta relevanta fakta samt fordelar och nackdelar med forslaget. En

noggrann analys av hur férslaget paverkar medlemmarna och organisationen som helhet ar
ocksa av yttersta vikt.

Tillsammans med detta brev far du nu motionen for att i lugn och ro kunna ldsa den och skapa
dig en egen uppfattning om detta forslag. Motionen &r uppbyggd sa att den beskriver mitt och
mé&nga andra medlemmars syn pa nyttjanderatterna med bakgrund och syfte, men framfor allt
s& ser du vilket ansvar du fér respektive foreningen. Vad som kanske &r viktigare an nagot annat

ar att du vet hur ett tankt nyttjanderattsavtal ser ut—d v s du vet vad du senare kommer att skriva
under for all framtid.

Som medlem bor du noga se efter vad du gér med pa i de olika férslagen. Det &r ditt ansvar att
lasa igenom alla férslag noggrant, forsté deras paverkan och konsekvenser, och fatta ett
informerat beslut. Genom att vara aktiv och engagerad i beslutsprocessen kan du bidra till att
sékerstalla att foreningen drivs pa ett satt som béast gynnar medlemmarnas gemensamma
intressen.

Om du har fragor kring och om motionen &r du vdlkommen att kontakta mig pé epost
anders@satterberg.eu eller pa telefon 0708 150546.

Nélsta 2025-04-29

Anders Sétterberg
Starbovagen 23



Till styrelsen Brf Staren 1

Motion till nédstkommande extra-/foreningsstémma

Inldmnad av Anders Satterberg. Lagenhet 0159

Uteplatsernas storlek och nyttjanderéatter

Under en tid har det forts diskussioner kring uteplatsernas storlek och utformning. Senare har
husens entrésidor lagts till debatten. Manga tankar och motiv har presenterats och spretat,
vilket gett otydlighet till riktning och syfte. Under ett informationsmote i mars presenterades
markgruppens dadvarande slutsatser pa ett mycket vinklat satt med en jurist som med sin
juridiska auktoritet forsokte styra mot, bland annat, ett antal styrelseledamoters 6nskan om
storre nyttjanderatter. Aven felaktiga grunder presenterades, sdsom tvivelaktig enkatanalys.
Likasa presenterades aldrig ndgon konsekvensanalys varfor det i manga fall var svart att forsta
hur en férandring skulle paverka foreningen respektive varje enskild bostadsréttsinnehavare.

Av ovanstéende beskrivning vill jag darfor ge foljande bakgrund och forslag till beslut.

Féreningens hus bestar av fyra juridiska fastigheter och ddrmed ocksé lika ménga bygglov.
Byggloven for de gra husen &r fran 1959. Senaste bygglovet for gula husen &r fran 19941
samband med husens konvertering fran smalégenheter till radhuslégenheter. Alla hus var fram
till féreningens évertagande hyresradhus, d v s vanliga hyreslégenheter. | samband med
ombildningen till bostadsratter “overtogs” ldgenheterna med samma innehallsomi
hyreskontraktet och utformning som i aktuellt bygglov. Det innebér att husens uteplatser
dvertogs med en benefik nyttjanderatt eftersom dessa inte ingick upplételsen till bostadsratten.

Av bygglovsritningarna framgar uteplatsernas storiek och placering.

e For de gré husen framgar det att uteplatsen ar tagenhetens bredd och stracker sig tre
meter ut fran fasaden. Uteplatserna begriansas i sidled av anpassad skérmvagg for
integritet eller carportvagg. | vissa fall finns ocksa buskar/rabatt i uteplatsens framkant.

e For de gula husen med adress Starbovagen ar uteplatserna inte helt rektanguléra och
stracker sig som mest ca 4,30 meter ut fran fasaden och i de flesta fall langs hela
lagenhetens bredd. Uteplatserna begransas i sidled av anpassade skarmvaggar for
integritet. Vid uteplatsens framkant finns ursprungligen en buskplantering.

e For gula husen pa Réttar Vigs vag stracker sig uteplatsen langs lagenhetens bredd och ca
4,30 meter ut frdn fasaden. Uteplatserna begransas i sidled av anpassade skdrmvaggar
for integritet. Ursprungligen har dessa uteplatser ocksa ett staket om ca 100 centimeteri
framkant varfor uteplatserna blirinramade utan naturlig anslutning till den
framforvarande gdrdsmarken. Flera av staketen ar numera borttagna for att ppna upp
till gadrdsmarken.

De ursprungliga métten av uteplatserna och skarmvéaggar har av arkitekten ritats pé ett satt for
att harmonisera med lagenheternas storlek och inte skapa ett oproportionellt intryck. Hansyn
har ocksa tagits till tomtgréanser och gardsmarkens storlek, dd det i vissa fall inte funnits
tillrackligt med mark for annan utformning. Arkitekt Nils Sterner hade ocksa forkarlek till 65ppna



markytor, d&r inga ytor skulle avgransas utan han pratade om ”bﬁljanfie gfésmaﬁ?' ”somen s
forlangning pa uteplatsen och som inte begransade de boendes mdjlighet att nyttja ytor utanfor

uteplatsen.

En nyttjanderatt &r en stark avtalsform och innebar att innehavaren och dennes familj, kan
anvénda nyttjanderatten, d v s inga andra kan betréda nyttjanderétten utan lov. Detta innebér att
vid utékad nyttjanderatt far andra boende mer eller mindre minskad tillgang till gdrdsmark, inte
kan rora sig lika fritt som tidigare och i vissa fall bli mer eller mindre insténgda. Daremot far
nyttjanderéttsinnehavaren ansvar och svara for skétsel, inklusive trad, buskar m.m., av ”sin
mark”, d& det inte finns ndgon anledning till att féreningen ska skéta underhéllet av nédgons
nyttjanderatt. For manga &r just bostadsréatt den boendeform som man vill ha fér att just slippa
ta hand om och vara ansvarig for yttre skétsel och underhall. Fér andra ar en boendeform dar
man har dganderatt och egen lagfart det ratta nar man vill ha frihet att forma sin t ex yttre miljo
helt fritt.

Den boendes integritet har framforts av manga boende. Insyn som skapas genom utokad
nyttjanderatt och stérre altaner &r oacceptabelt, vilket bor vara ett starkt argument for att
begradnsa nyttjanderatternas storlek i enlighet med bygglovsritningarna. Bygglovsritningarna ar
utférda sé att den boendes integritet bibehalls. Att férsoka bygga bort insyn kan i ménga fall
orsaka skugga och begrénsa sikten fér grannen. Dessutom uppstéar frigan om vem som ska
utforma och bekosta insynsskydd eller annan vegetation som avgransar nyttjanderatten mot
grannen. Att utga frdn samtycke &r inte lampligt d& det kan satta press pa endera parten att mot
sin vilja tillm&tesgé en odnskad lésning.

Husens entrésidor har aldrig omfattats av ndgon nyttjanderatt utan den plattbelagda ytan har
kunnat anvandas dar s& ar mojligt for t ex cykeluppstéallning, blompottor och ibland en mindre
stol och bord m.m. Fastighetsigaren har ombesdérjt markunderhall som grasklippning, busk-
och traddvard m.m. Ldgenheternas entrésidor har som gott som alltid olika utféranden. Alla
entréer till de gra husen har olika storlek och utformning. De gula husens entréer &r ndgot mer
likformade, men anda med variation mellan de olika ldgenheterna. Att géra om entréerna till
nyttjanderéatter skulle ge markanta orattvisor da likabehandlingsprincipen inte kan tillgodoses.
Likasé kravs det stor variation och arbetsinsats med markunderhall. Hackar och tréd ska
beskaras och vardas pé ett for foreningen godtagbart sétt. Likasa ska omrédet och husens
karaktar och utseende bevaras, markskador undviks och sékerhet skapas. Entrésidornas mark
omfattas inte av en benefik nyttjanderatt idag da det inte &r en uteplats. Det absolut enklaste
tillvagagéngsattet ar att inte géra om dessa ytor till nyttjanderatter utan behalla dessa p& samma
satt som tidigare, d v s de plattbelagda ytorna kan anvédndas p& samma sétt som hittills och de
grona ytorna skots och underhélls av foreningen.

Ett framtida skriftligt nyttjanderattsavtal (se bilaga 4) bor utformas pa ett sétt sa det inte
eventuellt begransar framtida anvéndning, varken fér den boende eller foreningen. Avtalet bor
déarfor inte innehélla detaljerad beskrivning av hur nyttjanderétten far anvandas eller vad som far
placeras eller gbras inom nyttjanderatten. Ett nyttjanderattsavtal maste skrivas pa ett sétt att det
kan fungera &ven om 5, 10 eller 25 &r. Eventuella framtida tillagg eller forandring kring
nyttjanderétten méaste annars ske genom att samtliga 68 nyttjanderéatter ségs upp for avflyttning
och 68 nya nyttjanderéattsavtal skrivs. Det &r béttre att reglera detta i foreningens ordningsregler
och l&ta en stimma faststélla dessa ordningsregler.



itni visar uteplatsernas
I bilagor till denna motion finns delar av bygglovsritningarna s;)r{\b‘an s e O e
ursprungliga utformning och lage. (Bilaga 1: Festen 1 och Brudsléjan 1,
3: Brudhandsken 11)

i 8. nde argument
For att behalia omradets karaktar och utformning foreslar jag, grundat pa ovanstée g
och forklaringar, att stamman beslutar

itni i s med
e Attuteplatsernas storlek faststalls i enlighet med bygglovsritningarna tillsamman

en anslutande rabatt som stricker sig maximalt 75 cm utanfoér uteplatsen dar sa ar
mojligt

Att skriftligt nyttjanderattsavtal uppréttas for respektive uteplats enligt ovan.

Att reglering kring uteplatsernas anvandning regleras i féreningens ordningsregler och
inte i ett nyttjanderattsavtal

Att husens entrésidor inte omfattas av ett skriftligt nyttjanderattsavtal utan
disponeringen faststalls i foreningens ordningsregler

Vallingby 2025-04-11
71

Anders Satterberg, lgh 0159



Bilaga 1
Del av bygglovsritning

Fastighet: Festen 1 och Brudslgjan 1







Vegetationskarta
Brudslojan 1

Vegetationskarta







/

Arvélet 1
Vegetationskarta




Bilaga 3
Fastighet: Brudhandsken 11

Bygglovsritning




Bilaga4

Utkast ill nyttanderattsavtal

Mellan Bostadsrattsforeningen Staren 1, 76961 5-9446 oC

NYTTJANDERATTSAVTAL
avseende uteplats

h Bostadsréttsinnehavaren/rna
het nr [XX], [adress] i Vallingby

, [personnr], som innehar bostadsréattslagen .
har féljande avtal tréffats;

(Stockholms kommun), hedan bendmnd som bostadsratten,

1.

Féreningen uppléter till Bostadsréttshavaren/arna p& nedan angivna villkor nyttjanderatten

till den mark pé fastigheten som anges i
bostadsratten. Ytan &r idag belagd med stenplattor.

bilaga 1, for att anvandas som uteplats till

Ingen avgift utgdr for uteplatsen.

Bostadsratishavaren far inte anvanda marken for annat andamal én det i punkten 1 ovan

angivna.

Bostadsrittshavaren &r skyldig att vid uteplatsens anvandande iaktta allt som fordras for
att bevara sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten. Bostadsrattshavaren ska
hélla noggrann tillsyn att detta &ven iakttas av dem som hor till deras hushall eller gastar

dem eller avannan som de inrymti ldgenheten.

Bostadsrattshavaren ska pa egen bekostnad hélla uteplatsen i gott skick samt svara for
renhallning, snoskottning och ovrig skétsel av nyttianderdtten. Nyttjanderatten/uteplatsen
fér inte anvéndas till forvaring av material eller foremal som inte kan anses héra till
uteplatsen. Detta inkluderar &ven motorfordon och tillhdrande foremal/utrusting.

Bostadsréattshavaren &r skyldig att utan ersattning stélla uteplatsen till Foreningens
forfogande om sa krévs for utférande av arbete som &vilar Foéreningen som t.ex.
fasadrenovering eller 6vriga reparationsarbeten pa huset och/eller garden.

Plant?ringar av storre trdd och buskar far inte ske. Plantering av mindre buskar far ske efter
stamrad med Foreningen och i enlighet med Foreningens handbok. Ingen form av
tillbyggnad fér uppforas pa uteplatsen sdsom lekstuga, véxthus, skarmtak eller dyl. eller
annan bygglovspliktig tillbyggnad. Markis far sattas upp i enlighet med Fdreningens:
handbok, ?nvifningar och skriftliga tillstdnd. Inga andra ingrepp i fasaden far goras
x;ib:(jlgr/::;:g far monteras pé dérfér avsedd och forberedd plats utan skriftligt tillstand
! gen. Saknas avsedd plats gller anvisningarna for utebelysning i Forenin
andbok. o



adsratthavare, ska

ordning, dven utforda av tidigare bost i
o : tforda. Likasa

8.  Eventuell byggnation och/elle et
krav och vara fackma nnaméassigt u

uppfylla sékerhets- och/eller myndighets
ska ansvarsforbindelse lamnas 1ill styrelsen.

o. Bostadsrattshavaren ska inhamta Foreningens skriftliga tillstand innan négon f('jréno?rm.g
eller dtgard vidtas med uteplatsen, som inte &r av ringa betydelse. Forandring av l?efmtllg
belaggning/utbyte av befintligt material far aldrig ske utan Foreningens skriftliga tillstand.

410. Om Bostadsrattshavaren &sidosétter sina skyldigheter enligt punkterna 3-9 och inte vidtar
rattelse inom 30 dagar frén skriftlig anmodan fran Foreningen, far Foreningen pa
Bostadsréttshavarens bekostnad utfora erforderliga atgérder med marken samt éven séga
upp avtalet till upphdrande med sex (6) manaders uppsagningstid. Féreningen har dock
inte ratt att séga upp avtaletom det som ligger Bostadsréttshavaren till last dr avringa

betydelse.

11. Nyttjanderétten till marken och uteplatsen &r inte en upplételse enligt bostadsrattslagen.
Nyttjanderétten kan éven sagas upp om sirskilda skal foreligger, utdver asidosattande
enligt punkt 7 och 8. Exempel pa sérskilda skal kan vara myndighetsbeslut eller liknande.
Uppséagningstiden &r sex (6) manader.

12. Vid uppsagning &r Bostadsréttshavarna skyldiga att aterstélla marken/uteplatsen i
godtagbart ursprungligt skick utan erséttning om Foreningen s8 pafordrar.

13. Nyttjanderétten till uteplatsen géller tills vidare och &r knuten till Bostadsréattshavarens
bostadsratt och féljer denna vid overlatelse av bostadsrétten. Bostadsrattshavaren
ansvarar for att den till vilken bostadsrétten overgar iklader sig de skyldigheter och
rattigheter gentemot Foreningen som framgér av detta avtal oavsett vem som tidigare gjort
byggnation, forandring, plantering etc. Bostadsrattshavaren ar skyldig att tillse att den/de
nya dgarna av bostadsratten skriver under avtalet och lamnar kopia till Féreningen.

14. Tvister som uppstar i anledning av detta avtal ska i forsta hand losas genom forhandlingar
mellan parterna. Om enighet inte kan uppnas ska tvisten avgdras av allman domstol.

Detta avtal 4r uppréattat i tva (2) likalydande exemplar, varav parterna tagit var sitt.

Véllingbyden / 2025

Bostadsrattsforeningen Staren 1 Bostadsrattsinnehavare 1 [namn]

Bostadsrattsforeningen Staren 1 Bostadsratisinnehavare 2 [namn]




