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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2018-12-04 OH 6672-18
Rotel 020102 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Vésteras, beslut 2018-06-13 1 drende nr 1102-18, se bilaga A

PARTER

Klagande

Bostadsrattsforeningen Sluttningen, 716456-4937
Box 332

791 27 Falun

Motpart
L.L.

SAKEN
Ingrepp i ldgenhet

HOVRATTENS AVGORANDE

Hovritten avslar 6verklagandet.

Dok.1d 1457334

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16 ~ 08-561 670 00 08-21 93 27 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 09:00-16:30

E-post: svea.avd2@dom.se
WWW.svea.se
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YRKANDE I HOVRATTEN

Bostadsrattsforeningen Sluttningen (foreningen) har yrkat bifall till sin talan 1

hyresndmnden.

PARTS TALAN

Foreningen har vidhéllit vad den anfoérde i hyresndmnden och darutover tillagt bl.a.
foljande. L.L. disponerar en stor del av marken runt huset. De gemensamma ytorna
kan darfor inte nyttjas av resterande medlemmar. Marken &r inte uppliten med
bostadsritt. Det finns inget avtal som styrker att L.L. haft ratt att sétta upp ett
vixthus. Av beslutet frdn hyresndmnden framgér inte om det ricker att foreningen
utfirdar riktlinjer géllande nyttjandet av marken eller om hyresnimndens tillstand

behovs.

HOVRATTENS SKAL

Den frdga som hovritten forst har att ta stdllning till & om foreningens beslut, att
dela upp nyttjanderétten till tomtmarken mellan innehavarna av de tva lagen-
heterna, 4r en sddan forandring med anledning av en om- eller tillbyggnad som
enligt 9 kap. 16 § forsta stycket 2 bostadsrittslagen kréver, om inte bostadsrétts-
havaren samtycker, att minst tva tredjedelar av de rostande gar med pa beslutet

och hyresndmnden ger sitt godkdnnande.

Forutom forandringar i sjdlva ldgenheten omfattas dven fordndringar av gemen-
samma utrymmen med anledning av en om- eller tillbyggnad av bestimmelserna
19 kap. 16 § forsta stycket 2 bostadsrittslagen. I vissa fall kan ocksa iansprak-
tagande av omraden utanfor huskroppen omfattas (se RH 2011:13). Gemensamt
for de fall som enligt praxis har ansetts omfattas av bestammelsens tillimpnings-
omrdde &r dock att ndgon om- eller tillbyggnation ska utforas och att nagot

utrymme fysiskt ska fordndras (se RH 2014:13 med dér gjorda hinvisningar).
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I detta fall har stimman beslutat om en uppdelning av nyttjanderétten till
foreningens mark. Det har inte framkommit att ndgon om- eller tillbyggnad ska
utforas och att utrymmet fysiskt ska fordndras. Enligt hovrittens mening &r det
saledes inte friga om en sddan fordndring som omfattas av 9 kap. 16 § forsta
stycket 2 bostadsrittslagen. Nagot godkdnnande fran hyresndmnden behdvs

dérfor inte. Overklagandet ska dérmed avslas.

Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegdngen i vissa

hyresmal i Svea hovritt inte Overklagas.

I avgdrandet har deltagit hovrittsriden Kazimir Aberg, Gun Lombach och Carin

Haickter, referent.
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HYRESNAMNDEN | PROTOKOLL Aktbilaga 27
VASTERAS 2018-05-30
BESLUT Arende nr Rotel 4
2018-06-13 1102-18

Anges vid kontakt med ndmnden

Namnden
T.f. hyresrad Bo Lundborg (ordférande) samt ledamoterna Goran Tagtstrom och
Solbritt Hurtig

Protokollforare
Handl&ggare Linda Gustafsson

Plats fér sammantrade
Falu tingsrétt

Fastighet/Adress
L 1:94, Rattvik

Sokande

Bostadsrattsforeningen Sluttningen, 716456-4937
Box 332

791 27 Falun

Nérvarande genom

T.S., styrelseledamot
H.W., styrelseledamot

Motpart
L.L.
Personligen nérvarande

Saken
Ingrepp i lagenhet

Arendet ropas pa och narvaron kontrolleras.

Det antecknas att det inte foreligger nagot hinder mot dagens sammantrade.

Ordforanden gar igenom handlingarna i drendet.

Dok.ld 73554

Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 40, 721 04 Sigurdsgatan 22, 021-31 0590 021-120175 mandag — fredag
Vasteras Vasteras E-post: hyresnamndenivasteras@dom.se 08:30-16:30

www.hyresnamnden.dom.se
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YRKANDEN, INSTALLNING M.M.

Bostadsrattsforeningen Sluttningen yrkar att n&mnden ska godkéanna styrelsens
beslut fran féreningsstamman den 28 januari 2018 angaende nyttjanderatt av
tomtmarken kring S 1 sa att den delas mellan innehavaren av lagenhet 1A och

lagenhet 1B i enlighet ritning enligt protokolisbilaga A.

L.L. bestrider yrkandet.

GRUNDER, OMSTANDIGHETER M.M.

Bostadsrattsforeningen Sluttningen

Foreningen bestér av tio medlemmar. Atta medlemmar har radhuslégenheter och tva
medlemmar har lagenheter i en villa. Villan bestar av tva bostadslagenheter, nr 1A
och nr 1B. En lagenhet, nr 1A, &r pa det nedre vaningsplanet och innehas av L.L..
Lagenhet nr 1B &r pa det dvre vaningsplanet.

Framfor de atta radhuslagenheterna har bostadsrattsinnehavarna anlagt altaner.
Foreningen har vid en foreningsstdmma den 28 januari 2018 beslutat att nyttjanderétt
till marken runt villan ska delas upp sa att halften av marken runt villan ska disponeras
av bostadsrattshavaren i lagenhet nr LA och halften ska disponeras av

bostadsrattshavaren i lagenhet nr 1B.

Infor den extra foreningsstdmman gjorde representanter for styrelsen hembesok hos
medlemmarna varvid dessa redogjorde for styrelsens forslag om nyttjanderatt av
tomten kring villan. Pa en extra foreningsstamma rostade sedan atta medlemmar for

forslaget. En medlem rostade emot forslaget och en medlem lade ned sin rost.

Ursprungligen fanns endast villan i omradet. Darefter byggdes nya hus kring denna

och en bostadsréattsforening bildades.
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Utanfor villan finns allméan mark med ett uterum/veranda, ett vaxthus samt en

altan som har byggts ovanpa ett fore detta garage. Allt detta nyttjas av L.L..

Lagenhet nr 1B har ingen egen markyta och L.L. har foreslagit att markytan som
finns pa baksidan av fastigheten, utanfor L.L. koksingang, ska tilldelas lagenhet nr
1B. For att ta sig till den markytan behdver dock boende i lagenhet nr 1B ga ut
genom den stora ingangen pa framsidan, och ga igenom det som i sadana fall skulle

vara markytan tillhérande lagenhet nr 1A. Det &r inte lampligt.

Det behovs en tydlig avgransning av ytan som tillhor respektive lagenhet.
Foreningensstdammans beslut innebdr att en avgransning ska ske langs med huskanten
och att boende i lagenhet nr 1A ska ha tillgang till den nya yta som da gar langs med
fastighetens baksida dar lagenhetens koksingang finns och att innehavaren av lagenhet
nr 1B far nyttja framsidan av fastigheten. Da kan man ga fran den stora ingangen. Det

innebér att L.L. vaxthus maste rivas.

Det saknar relevans vad de boende i villan anser om fordelningen.

Foreningen ger in fotografier, aktbilaga 28.

L.L.

Hon flyttade in i lagenhet nr 1A for 33 ar sedan. Hon har haft kontakt med de boende i
lagenhet nr 1B angdende nyttjandet av tomten, men det har inte funnits nagot intresse
for en uppdelning fran grannens sida. Grannen har nu salt sin lagenhet, och den nya

bostadsrattshavaren har inte annu flyttat in. VVad den nya grannen anser ar darfor oklart.

Det ar inte rimligt att dela upp marken kring villan pa det satt som foreningen har fattat
beslut om och som bland annat innebér att hon maste riva sitt vaxthus. Hon har fatt
foreningens tillstand att bygga ett véaxthus. Det fanns uterum/veranda innan hon

flyttade in i l&genheten och innan bostadsrattsféreningen bildades.
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Det finns en utgang mellan hennes lagenhet och uterummet. Dérifran finns det sedan

en utgang till altanen.

Om féreningensstammans beslut genomfors kommer vardet pa hennes lagenhet att

minska med 500 000 kr enligt méklare som hon har varit i kontakt med.

Parterna for forlikningsdiskussioner. Namnden har enskilda samtal med parterna.

Det konstateras att parterna inte kan na nagon uppgorelse.

Sammantradet, som pagick mellan kl. 15.30 och 16.34 och mellan kl. 17.06 och 17.186,

forklaras avslutat.

Efterkommande héandelser:

Foreningen inkommer med skrivelse, aktbilaga 29.

L.L. inkommer med skrivelser, aktbilaga 31samt 33 — 34.

Parterna har beretts mojlighet att yttra sig 6ver skrivelserna.

Efter enskild 6verl&dggning fattar hyresndmnden foljande

BESLUT (att meddelas den 13 juni 2018 Kkl. 14.00).

Hyresnamnden avslar Bostadsrattsforeningen Sluttningens ansokan.
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Skal

Enligt 9 kap 16 § forsta stycket punkten 2 bostadsréattslagen kraver ett beslut som
innebar att en med bostadsréatt upplaten lagenhet kommer att forandras med anledning
av en om- eller tillbyggnad for att vara giltigt att bostadsrattshavaren gar med pa det.
Om bostadsrattshavaren inte ger sitt samtycke till &ndringen blir beslutet &nda giltigt
om minst tva tredjedelar av de réstande har gatt med pa beslutet och det dessutom

godkants av hyresndmnden.

Tillampningsomradet har i praxis i vissa fall ansetts omfatta dven fall dar gemensam

mark tas i ansprak.

Ett stammobeslut ska enligt 9 kap 17 § forsta stycket godké&nnas av hyresndmnden om
forandringen ar angelagen och syftet med atgarden inte skaligen kan tillgodoses pa
annat satt samt beslutet inte ar oskaligt mot bostadsrattshavaren. Kan forandringen
anses vara av liten betydelse for bostadsrattshavaren kan hyresndmnden dock l1amna
sitt godkannande om atgérden inte skéligen kan tillgodoses pa annat sétt.

Mot bakgrund av att det ror sig om ett totalt ianspraktagande av marken kring det

hus som L.L.s lagenhet &r belédgen i &r 9 kap 16 § forsta stycket punkten 2 tillamplig.

Foreningens mark ar inte upplaten med bostadsratt. Det innebér att samtliga
gemensamma ytor kan nyttjas av samtliga medlemmar. Det innebar ocksa att om en
medlem vill anlagga nagot, till exempel en uteplats, det kraver féreningens tillstand.
Aven om tillstdnd ges far medlemmen som utgangspunkt finna sig i att pa egen
bekostnad ta bort det som anlagts om det kravs fér husets underhall. Féreningen kan ha
riktlinjer for hur marken ska fa anvandas. Den nu aktuella forandringen beror
emellertid inte pa att huset ska underhallas, utan en 6nskan fran foreningens

medlemmar att foreningens mark ska delas upp mellan medlemmarna.
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Endast tva lagenheter berors direkt av foreningsstammans beslut. L.L. har
uttryckligen motsatt sig beslutet. Innehavarna av lagenhet nr 1B var narvarande pa
foreningsstdmman och rostade for beslutet. Narmare om i vilken utstrdckning denna
medlem anser att det ar lampligt att dela upp marken har inte framkommit. Inte heller
har det framkommit uppgifter om huruvida den blivande innehavaren av lagenhet nr

1B anser det vara lampligt att dela upp marken.

Foreningsstimmans beslut medfor relativt stora konsekvenser for L.L.. Det

vaxthus som hon har haft under lang tid maste till exempel rivas.

Inget hindrar att bostadsrattshavaren med lagenhet 1B nyttjar marken runt villan. Till

denna lagenhet finns dessutom en balkong.

Mot denna bakgrund kan, enligt hyresndmndens bedémning, féreningens vilja att dela
upp marken runt villan mellan medlemmarna med lagenheter i villan inte anses vara en
angeldgen forandring. Enligt hyresndmndens beddmning kan fordndringen inte heller

anses vara av liten betydelse for L.L.. Foreningens ansokan ska saledes avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga
Overklagande senast den 4 juli 2018.

Linda Gustafsson
Prot. uppv./
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Protokollsbilaga A

.




