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Agenda

Inledning

Bakgrund och arbetssatt

. Juridiska slutsatser

Presentation av Markgruppens slutsatser
. Diskussion

. Avslutning
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Bakgrund och Arbetssatt



Markgruppen

Agneta Scherman RVV10

Felicia Juselius SBV11

Magnus Fransson SBV10
Magnus Selin SBV28

Marek Kurosz RvV47

Marko Joona RVV63

Mats Voxlin SBV38

Anna-Pia Nilemo SBV12 - utgatt

Juridisk konsultation Anette Krising Brolin - Fastighetsagarna



Bakgrund - Antagen motion stamman 2024-04-22 (28/18)

e att Stamman uppdrar till styrelsen att tillséatta en arbetsgrupp pa forslagsvis 3-5
medlemmar som atar sig att genomfora en utredning av hur/om en utdkad nyttjanderatt
skulle kunna infGras

e att arbetsgruppen far i uppdrag att, om sa visar sig mojligt, utarbeta ett férslag till utdkade
nyttjanderatter dar samtliga bostadsratter/tomttyper tacks in

e att arbetsgruppen ska tacka in fragestéallningar sdsom, sékerstallande av juridiska
aspekter, foreningsgemensamma installationer (rordragningar och dylikt), eventuella
begréansningar i altandéckens storlek relativt nyttjanderatternas, eventuell paverkan pa
avgifterna, underhallsansvaret (omfattning och begransningar), m.m.

e att medel avsatts for en begransad juridisk konsultation, férslagsvis maximalt 2-4 timmatrr,
for arbetsgruppen att nyttja om behov foreligger.



Initial problembild

% Regler som uppfattas oklara av manga medlemmar.

% Regler som varierar beroende pa huskulor.

< Manga uppfattar att de fatt OK avseende altaner nagot som sedan tagits
tillbaka.

+ Den juridiska situationen ej klarlagd.

% Stor variation i bade utformning och storlek pa “inhagnade ytor” idag.

% Hur sla vakt om vara gemensamma ytor samtidigt som vi ger tydliga regler for
enskilda nyttjanderatter.

% Saval boende som saljare och kdpare maste veta vad som géller.



Arbetssatt

=> Etablering

=> Arbetsmoéten - ca 10 stycken

- Rundvandring i omradet

-> Medlemsenkat med efterféljande analys

- Oppen dialog och informationsutskick

=> Juridisk konsultation

=> Omformulering av problem

=> Sammanstalla forslag/diskussionsunderlag
- Styrelsen gentemot Markgruppen



Viktigt for oss.....

% Ta fram ett forslag ett forslag som en klar majoritet kan acceptera och “leva
med” genom en sa bred representation som mojligt.

K/
L X4

Sla vakt om omradets karaktar och att géra vart omrade trevligare.

O
%

Skapa tydliga regler for att sakerstalla ordning och reda och en trevlig miljo.

R
%

Minimera paverkan for den enskilda medlemmen.

R
L X4

Séakerstalla rationellt underhall av gemensamma ytor.



Enkaten - summerat

67% svarade (46 av 68 majliga)

61% intresserade av utdkad nyttjanderatt

42% ser problem med att grannen far storre (insyn, ordning, likformighet)
53% ser garna storre altaner

47% ser problem om grannen far bygga stérre (insyn)



Juridiska regler och slutsatser



Lagrum och Rattspraxis

® Beslut som innebar vasentliga forandringar av foreningens hus eller mark ska fattas pa
foreningsstamma med enkel majoritet enligt 9 kap 15 § bostadsrattslagen.

® En forandring av ldgenheterna pa grund av en om- eller tillbyggnad enligt 9 kap. 16 § forsta stycket
andra punkten bostadsrattslagen och det ar saledes en fraga som maste behandlas pa en
foreningsstamma. Om inte berdrda bostadsrattshavare ger sitt samtycke till detta, maste
foreningen ansdka om hyresnamndens godkdannande av stammobeslutet.

® Enligt 9 kap. 17 § bostadsrattslagen ska hyresndmnden pa begéaran av foreningen godkanna ett
stammobeslut om forandringen ar angeldgen och syftet med atgarden inte skaligen kan tillgodoses
pa nagot annat satt samt beslutet inte ar oskaligt mot bostadsrattshavaren.

® Tillampningsomradet for 9 kap. 16 § forsta stycket andra punkten bostadsrattslagen har i rattspraxis
utokats fran att bara omfatta sjalva lagenheten till att aven omfatta forandringar av andra
utrymmen an den egna lagenheten (se RH 2001:24). Exempel pa utrymmen som omfattas ar
tvattstuga, forrad och andra utrymmen i huset som bostadsrattshavarna disponerar. Hovratten har i
RH 2011:13 kommit fram till att dven ianspraktagande av omraden utanfor huskroppen omfattas av
bestammelsen i 9 kap 16 § bostadsrattslagen.



Likhetsprincipen/ styrelse- eller stammobeslut

® Inom foreningsratten — liksom inom associationsratten i stort — galler en likhetsprincip av
innebord att féreningen ar skyldig att behandla alla medlemmar lika, om inte annat foljer av lagen
om ekonomiska foreningar eller stadgarna. Likhetsprincipen kommer dock inte till explicit uttryck i
lagen om ekonomiska foreningar.

® Under alla forhallanden finns det ett visst utrymme att franga likhetsprincipen om det ar sakligt
motiverat.

® Det finns bestammelser i 9 kap. 12 § bostadsrattslagen om styrelsens ledning. Det framgar att
styrelsen har en skyldighet att kalla till foreningsstamma. Nar det behovs. Hanvisning gors aven till
lagen om ekonomiska foreningar. Om styrelsen eller en sarskild firmatecknare har rattshandlat for
foreningen i strid med bestammelserna i denna lag om féreningsorganens behorighet, galler
rattshandlingen inte mot foreningen.

® Styrelsen kan inte pa egen hand inga rattshandlingar rérande beslut som endast kan fattas av
stamman. | dessa fall ar inte foreningen bunden ens om motparten var i god tro.



Juridiska slutsatser

Jag har granskat Foreningens ekonomiska plan, stadgar och upplatelseavtal. Inget stod finns i dessa att marken
ar upplaten med nyttjanderatt eller bostadsratt.

Inget stammobeslut finns

Oavsett tidigare styrelser och stallningstaganden ska en styrelse agera och gora ratt utifran gallande lag.
Detta innebar att styrelsen maste ta drendet till stamman for att formalisera detta sa det blir juridiskt korrekt.
Retroaktivt beslut

Beslutet fattas med 2/3 majoritet av de narvarande pa stimman och hyresnamndens godkdnnande

Samtliga medlemmar maste godkanna beslutet, gor de inte det kommer drendet hanskjutas till provning av
Hyresnamnden.

Nyttjanderattsavtal skrivs.



Markgruppens forslag



Slutsatser fran Markgruppen i korthet

e Det finns inget stammobeslut avseende nyttjanderatter inte heller nagra
markritningar eller nagot i upplatelseavtalen varfor inga boende idag har
nyttjanderatt till nagon del av féreningens mark.

® Efter stammobeslut bor individuella nyttjanderattsavtal upprattas med
samtliga boende. | dessa ska utover ytangivelser ocksa regleras specifika
forutsattningar for nyttjandet.

e Betydande hansyn bor tas till redan idag uppforda uteplatser da Markgruppen
vill undvika att befintliga uteplatser behover rivas.

e Regelverken runt vad man far/inte far etc behdver uppdateras och fortydligas.



Markgruppens forslag

1. Foreningsstamman ger styrelsen i uppdrag att inga nyttjanderattsavtal med bostadsrattsinnehavarna med foljande

innehall:

1. Samtliga bostader far med nyttjanderatt tilldelat en yta motsvarande bostadens langd och 6 meter vinkelratt fran fasad/husgrunden
pa husets baksida.

2. Altandack/plattbelaggning eller motsvarande tillats ut till 4,5 meter fran fasad.
(Byggnadstekniska regler ska foljas)

3. Framsidorna ska inkluderas — exakta matt har maste anpassas per bostad i slutligt beslutunderlag.

4, Avskiljande planteringar/staket tillats dar sa ar majligt efter sarskilt godkannande av styrelsen.

5. Nyttjanderattsavtalet ska tillsammans med ovriga styrande dokument reglera ytangivelser, utférande, nyttjandet, dverlatelser,

Overtradelser, ansvarsgranser, skotsel och underhall.

2. Befintliga uteplatser godkanns retroaktivt dock i enlighet med ovanstaende forslag.

3. Nytt regelverk upprattas - huvuddragen presenteras som en del av en kommande proposition men beslutas av styrelsen.
a. Tekniska regler plus underhéllsansvar som idag i handboken
b.  Ordningsregler som en del av avtalen eller i separata ordningsregler



Exempel pa hur detta skulle se ut for forslaget













Markgruppens forslag - exempel avseende ordningsregler utifran

enkatsvaren
Tillatet:

Grill

Utemaobler

Dynbox

Mindre uppblasbar barnpool

Pallkragar

Lagre staket/h&ckar (staket max 90 cm, hackar max 160 cm
Mindre lekstuga - typ plast + Sasongspaviljong

Avskiljande hackar efter tillstand mellan husen

Blomkrukor

Julgran - under sésong + ljusslingor.

Inte Tillatet:

Studsmattor/klatterstaliningar

Uterum/Skarmtak/forradsbyggnader

Precis som idag galler hansyn till byggnadernas underhall och aven till foreningsgemensamma installationer.
Inte plantera invasiva arter



Vagen framat

1. Markgruppen tar fram slutligt férslag, bland annat baserat pa input fran dagens mote.
(Avtalsforslag, markritningar, ordningsregler)

2. Styrelsen far utifran detta lagga forslag till kommande foéreningsstamma for beslut.
(Vid ordinarie stamma eller vid extrastamma.)

3.  Om stamman godkanner far styrelsen i uppdrag att uppratta nyttjanderattsavtal med samtliga bostadsrattshavare i
enlighet med beslutet.



	Bild 1: Markgruppen 3 mars 2025
	Bild 2: Agenda
	Bild 3: Bakgrund och Arbetssätt
	Bild 4: Markgruppen
	Bild 5: Bakgrund - Antagen motion stämman 2024-04-22 (28/18)
	Bild 6: Initial problembild
	Bild 7: Arbetssätt
	Bild 8: Viktigt för oss…..
	Bild 9: Enkäten - summerat
	Bild 10: Juridiska regler och slutsatser
	Bild 11: Lagrum och Rättspraxis
	Bild 12: Likhetsprincipen/ styrelse- eller stämmobeslut
	Bild 13: Juridiska slutsatser
	Bild 14: Markgruppens förslag
	Bild 15: Slutsatser från Markgruppen i korthet
	Bild 16: Markgruppens förslag
	Bild 17: Exempel på hur detta skulle se ut för förslaget
	Bild 18
	Bild 19
	Bild 20
	Bild 21: Markgruppens förslag - exempel avseende ordningsregler utifrån enkätsvaren
	Bild 22: Vägen framåt

