Motion till arsstamma 2023 for Brf Brinckan-Lehusen — om takterrass till
ldgenhet 0775 pa Fatburs kvarngata 28

1. Forslag till beslut om takterrass

Att stamman beslutar att ge mojlighet till innehavarna av lagenhet 0775 pa Fatburskvarngata
28 att, mot en ersattning om 5000 kr/kvm och mot en I6pande avgift som motsvarar
underhallskostnaden, fa bruka ytan ovanfor lagenheten som takterrass under forutsattning att
innehavarna sakerstaller terrassens sakerhetskrav (dock maste forslag pa 16sning av
sakerheten godkdnnas av styrelsen da det langsiktiga underhallet aligger féreningen),
innehavararna inhamtar och bekostar erforderliga tillstand, innehavarna svarar fér och
bekostar projektering, bygglovsansdkan, ritningar och erforderliga myndighetskontakter.

Bygglovsritningar skall godkdannas av styrelsen a féreningens vagnar innan bygglovet soks.
Exakt yta och 6kad avgift for underhall fastslas av styrelsen nar dessa uppgifter tas fram i
samband med bygglovsanstkan och projektering av arbete.

2. Forslag till beslut om andring av stadgarna

Att stimman beslutar att gora foljande tillagg och andringar i foreningens stadgar, efter § 5
andra stycket lagga till ett nytt stycke med lydelsen

"For lagenheter som efter upplatelsen utrustats med balkong eller takterrass far arsavgiften
vara forh6jd med hogst 10 % av vid varje tillfdlle gallande prisbasbelopp, motsvarande galler
for lagenhet med fransk balkong, altan pa mark eller uteplats dock med ett paslag pa hogst 5
%.II

Motivering

Genom en trappa upp fran lagenhetens 6vre plan skulle ytan kunna utnyttjas som takterrass.
De redan existerande takforhojningarna skulle da utgora terrassen racke. Endast
mellanrummet mellan fasadupphdjningarna skulle behéva ett kompletterande racke. Husets
utseende fran marken eller grannar skulle paverkas marginellt (se bilder nedan, storre bilder
presenteras pa stimman).

Beskrivning av aktuell takyta

Lagenhet 0775 i Fatburs kvarngata 28 ar en etageldagenhet hogst upp i huset pa plan 5 och 6.
Lagenheten ar enda lagenheten i nr 28 pa plan 6. Rakt ovanfor lagenhetens dvervaning, pa
motsvarande plan 7, ligger ett snett tak. Det saknas i dagslaget tilltrade till den ytan mellan
inner- och yttertaket och det saknas annat nuvarande eller framtida anvandningsomrade for
ytan. Ytan ar uppskattningsvis ca 50 kvm med ca 1 m mellan inner- och yttertak. Yttertaket
sluttar i olika riktningar och ar omgivet av forhojningar i fasaden som skymmer ytan.
Yttertaken kommer inte anvandas for att installera solceller (solceller kommer monteras pa
andra tak under 2023).



Utseende fran allén

med terrass
(befintliga fasader och terrassréicke mellan
murarna)

Utseende sett uppifran
med terrass (terrassréicke mellan murarna)

Terrassracke melian murama

S | Indyggnad av trappa il terrass. Av gias.
SSNS—— Minlversion av giasbyggnadema pa taken pd Brinckansioan.
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Analys med takterrass pd Fatours Kvamgata 28.
Sedd frdn taket pd Fatburs Kvamgata 32
202302 17 / UMAKiteXtur

Forslag pa upplatelseavgift utifran tidigare upplatelser i féreningen
Tidigare har stamman ar 2015 beslutat att upplata planteringsytor som legat i anslutning till
befintliga balkonger till innehavarna av fyra lagenheter mot en ersattning pa 20 000 kronor



vardera (ca 2,2x1,8m). | enlighet med vara stadgar paverkade upplatelsen inte innehavarens
andelstal eller avgift till foreningen.

Foreningen har dven 2018 och 2019 upplatit ytor inne i byggnaderna som har inforlivats i
befintliga lagenheter. Kvadratmeterpriset har da varit 30 000 kr och andelstalet har justerats
utifran hur stor ytan har varit. | ett av fallen omfattade ytan dven en befintlig balkong som i
enlighet med vara stadgar inte raknades med vid prissattningen och justeringen av
andelstalet.

| samtliga namnda fall har medlemmen svarat fér och bekostat all projektering, ansdkan om
bygglov och samtliga 6vriga myndighetstillstand samt myndighetskontakter som erfordras for
byggnationen. Dar det har varit aktuellt med ombyggnader har medlemmen varit bestéllare av
samtliga arbeten och byggherreansvaret har avilat medlemmen. Medlemmen har ocksa svarat
for att hela projektet genomfors i enlighet med gallande myndighetsforeskrifter samt att
erforderliga tillstand och anmélningar avseende projektet inhdamtades samt gjordes.

Mot bakgrund av tidigare upplatelser foreslar vi darfor att ansvarsférdelning gors pa samma
satt som vid tidigare upplatelser och att vi betalar en upplatelseavgift i niva med vad
foreningen tidigare salt utomhusyta for dvs. ca 5000 kr/kvm. Vi har inga méatningar pa
terrassens yta i nulaget och forslar darfor att denna fraga regleras i ett senare skede. Exakta
matt kommer behova tas fram i samband med bygglovsansdkan.

Andring av stadgarna fér att méjliggéra att medlemmar bekostar underhéllskostnader fér
tillbyggnader — i férevarande fall och fér framtida fall

Nar samtliga lagenheter i en forening har balkong brukar underhallskostnaden for balkongen
ingd i avgiften. Sa ar fallet i var férening. | foreningar dar man har latit innehavare bygga en ny
balkong eller ta en yta i ansprak for eget bruk pa mark- eller takniva har detta reglerats genom
att medlemmen far betala ett tilldgg pa sin avgift. Tilldgget avser saledes endast nya balkonger,
takterrasser, franska balkonger, altaner och uteplatser.

For att det ska vara mojligt for féreningen att ta ut en sarskild avgift for balkong, markyta,
altan eller takterrass maste det framga uttryckligen av stadgarna. Bostadsratterna (Sveriges
aldsta bostadsrattsforening som vi ar medlemmar i, www.bostadsratterna.se) rekommenderar
att det formuleras pa foéljande satt:

"For lagenheter som efter upplatelsen utrustats med balkong eller takterrass far arsavgiften
vara forh6jd med hogst 10 % av vid varje tillfélle gallande prisbasbelopp, motsvarande galler
for lagenhet med fransk balkong, altan pa mark eller uteplats dock med ett paslag pa hogst 5
%.II

Om det ror sig om upplatelse av en yta som inforlivas i bostaden justeras andelstalet darefter.
Detta ar redan reglerat i stadgarna. | forevarande fall kommer sjalva trappan och angransande
omrade att betraktas som inforlivat i [agenheten.

Betraffande underhallsansvaret regleras detta redan for balkong, altan, takterrass, mark eller
uteplats med egen ingang i § 13 p. 2 i stadgarna.

Det finns ytterligare tva lagenheter som har likvardiga forutsattningar att bygga takterrass som
forevarande lagenheten. Undertecknade har inte ndarmare utrett mojligheter for andra



lagenheter i foreningen for liknande atgarder men stadgeandringen forenklar processen for
framtida initiativ.

For att fragan om underhallskostnaden ska kunna laggas pa den medlemmen som nyttjar ytan
bor stadgarna anpassas. Andringen ar intressant for forevarande fall och fér kommande fall.

Fordelar med byggandet av nu aktuell takterrass liksom likartade projekt

Den ytan som ar aktuell i férevarande fall kan i dagsldget inte anvandas och det finns ingen
anvandning vare sig for yttertaket eller utrymmet mellan ytter- och innertaket. Féreningen har
idag ett underhallsansvar for taket. Genom att upplata ytan for takterrass kommer
innehavarna av lagenheten bidra till foreningens intakter med ett engangsbelopp och genom
att Iopande betala en hogre avgift till foreningen. Det innebar att en yta vars underhall tidigare
bekostats av foreningen framoéver bekostas av den medlemmen som innehar lagenheten med
nyttjanderatt till terrassen.

Utdver okade intakter for foreningen har den har typen av standardhéjande atgarder en
positiv verkan pa omradets attraktionskraft och snittpriserna vid forsaljning.

Det ar viktigt att foreningen gor en intdakt genom forandringen och att kostnaderna for
forandringen béars av medlemmen som bygger. Forslag pa férandringar ar understéllda krav pa
bygglov eller liknande tillstand som prdvas av Stadsbyggnadskontoret. Om stimman bifaller
var motion blir vart nasta steg att dven forsdka vinna bifall hos Stadsbyggnadskontoret.

Anna Rogalska Hedlund och Niklas Hedlund med barn
Innehavare av lagenhet 0775



Styrelsens svar till motion “...om takterrass till Idgenhet 0775 pa Fatburs kvarngata 28,

foérslag 1

Styrelsen beddmer att projektet ar ett storre ingrepp i bjalklag samt takkonstruktion, som
alltid ar och forblir foreningens ansvar. Projektet forandrar ett idag slatt och helt tak till en
terrasskonstruktion samt med en konstruktion i vindsniva fér utgang till terrass. Projektet
medfor en framtida risk for foreningen i och med en mer komplicerad konstruktion an i
nuvarande utformning.

Styrelsen anser att informationen i nulaget for att berakna framtida underhall, renovering
samt risker och darmed kostnader for foreningen inte ar tillrackliga. Det ar dels de
langsiktiga riskerna men aven férhallandena i genomférande av projektet, dar bada delar
inkluderar osakerheter.

Det ar komplicerat att berakna risker och potentiella framtida kostnader for bade I6pande
underhall och framtida renovering av hela konstruktionen. Darmed ar det inte heller mgjligt
att berakna lamplig niva pa engangsbelopp samt uttag av avgift, som dels bor tacka
underhall och renovering samt ge intakt till féreningen. Styrelsen anser att det i nulaget
inte finns tillrackligt underlag for att bedoma att motionen ar till gagn for foreningen.

Styrelsen rekommenderar arsstimman att rosta nej till motionen, (forslag 1).

Styrelsens svar till motion “...om takterrass till lagenhet 0775 pa Fatburs kvarngata 28,

férslag 2

Styrelsen ser att det kan finnas behov av stadgeandring for att reglera eventuella avgifter
for terrasser och liknande i framtiden. Forslaget innehaller standardskrivningar. Styrelsen
onskar dock utreda olika alternativ vidare, for att klargéra om procentsatser och
skrivningar lampar sig for just var forening och vara framtida behov.

Styrelsen rekommenderar arsstimman att rosta nej till motionen, forslag 2.






