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LOFSENS FJALLBY

Lofsdalen 260721
Baste husagare pa ofri grund i Fjallbyn

Jag hoppas att sommaren varit harlig for er alla, kanske har ni haft mgjlighet att
besoka stugan i Lofsdalen med.

Med anledning av att det fortsatt verkar finnas en del fragor avseende
arrendeavtalen och nasta steg sa vill jag ta tillfallet i akt och forsoka skriva nagra
rader kring detta som jag hoppas kan bringa klarhet och lugn till er alla.

Som ni vid det har laget vet har vi sedan 1,5 ar tillbaka haft stod av Mannheimer
Swartling i frdgan rérandes vara arrendeavtal. Det har varit oerhort vardefullt och
viktigt att vi haft stéd av en sakkunnig advokat inom omradet frdn en val ansedd
advokatbyrd. Det var ocksd mycket viktigt att ha detta stod i samband med det
medlingssammantrade i arrendenamnden som skedde till foljd av att markagaren
hanskat fragan dit givet véra bestridanden av den reservationsvisa uppsagningen
fran markagarens sida.

Nedan en kort sammanfattning:
Bakgrund

e Vara nuvarande arrendeavtal uppfyller formkraven i jordabalken vad galler
bostadsarrende och géller enligt deras ordalydelse fram till 20281231. En
viktig faktor i sammanhanget ar emellertid jordabalkens regler om maximal
bindningstid vilka stadgar att arrendeavtal inom detaljplanerat omrade inte
ar bindande i mer dn 25 ar. Regeln ar tvingande for bada parter och kan inte
avtalas bort. Att det i avtalen star att de inte kan sdgas upp utan
forverkandegrund paverkar med andra ord inte bestammelsens
tillamplighet. Daremot kommer avtalen inte att upphora till foljd av en
eventuell uppsagning eftersom vi som bostadsarrendatorer har direkt
besittningsskydd, vilket ger oss ratt att fa avtalen férlangda till skaliga
villkor trots att de sags upp, sa lange besittningsskyddsbrytande grund for
uppsagningen inte foreligger.

e Markagaren har i skrift uttryckligen uppgett att det ar fraga om en
reservationsvis uppsagning for villkorsandring samt justering av
arrendestallets storlek.

¢ Som foreningens styrelse har vi inte haft ndgra invandningar mot att en
reservationsvis uppsagning férenas med en begaran om villkorsandring men
vi menar daremot att en begaran om villkorsandring inte kan andra
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arrendeobjektet, dvs storleken pa marken vi arrenderar och inte heller trada
i kraft innan nuvarande arrendeavtal gar ut, dvs vid utgdngen av 2028.

e FOr att andra arrendestallets storlek behdver det ursprungliga
arrendeavtalet avslutas.

e Att markagaren vill justera arrendestallets storlek ar inte i sig en
besittningsskyddsbrytande grund, och ndgon annan grund har heller inte
anforts.

¢ Sammanblandningen av dessa tva fragor innebar enligt oss att begaran om
villkorsandring dar nya villkor skulle borja gélla frdn 1 januari 2027 ar att
anse som ogiltig da markagarens uppsagning/begaran om villkorsandring
aven har gjorts vid fel tidpunkt.

e Arrendeavtalen ar ocksa fritt dverlatbara till den som forvarvar andel i ett pa
tomten uppfort fritidshus. Overldtaren (siljaren) behéver dock meddela
markagaren vem den nya agaren ar.

¢ Arrendeavgiften for hela den initiala arrendetiden, dvs. fram till utgangen av
2028, har erlagts i forskott och styrelsens uppfattning och stdndpunkt i
medlingen har varit att det saledes skulle vara oskaligt att Idta markagaren
saga upp arrendeavtalen i fortid och ta ut en ny eller ytterligare avgift for de
avslutande aren av arrendetiden fram till utgangen av 2028. Det
argumentet har ocksa hérsammats av markagaren i de diskussioner som
forevar vid medlingen.

Nulage

e Markagaren beslot att hanskjuta fragan till arrendenamnden efter att vi
bestridit deras reservationsvisa uppsagningar. Efter medlingssammantradet
i arrendenamnden i maj 2026 har markagaren godtagit att nuvarande
arrendeavtal galler fram till 20281231, att det inte skall utga nagon
ersattning under tiden fram till ovan datum, och att de kommer att skicka ut
nytt forslag pa arrendeavtal med justerade villkor som trader i kraft 1 januari
2029. Arrendeavgiften i det avtalsforslaget ar 30.000 kr/ar (for hela huset
att dela pd) och ett avtal som I6per i 10 ar.

e Resultatet av medlingen ar inte bindande for andra an de som uttryckligen
accepterat resultatet darav. Det star saledes alla deldgare fritt att inom
respektive hus besluta om avtalsférslag enligt ovan ska accepteras eller
inte. Forslaget ska ses som ett erbjudande, som styrelsen bedomt rimligt for
hus L8 men det star dvriga andelsagare fritt att for respektive hus besluta
huruvida forslaget ska accepteras eller inte.

e FoOr hus dar forslaget inte acceptera kan antas att nya
medlingssammantraden satts ut och att avgiftsnivan, om éverenskommelse
inte kan nas, i slutdnden far bestammas av arrendenamnden. Styrelsen ser
inte att det ligger i féreningens intresse eller andamal att driva en sddan
process for L8 och uppfattar att vissa medlemmar redan har sokt eget
juridiskt bitrade for att driva den saken. Styrelsen har for egen del gjort
beddmningen att det finns mycket lite att vinna pé en sddan process men
lamnar 3t var och en av medlemmarna att bilda sig sin egen uppfattning om
forhallandet mellan processkostnad och eventuella fordelar respektive vilket
bitrade som i sa fall bor anlitas.



Framtiden

e Markagaren har dven ansokt om fastighetsbildning och avstyckning av alla
tomter med en malsattning att erbjuda de arrendatorer som vill méjlighet att
forvarva sin tomt nar fastighetsbildningen ar klar. For de som fortsatt vill
arrendera kommer troligen storleken pa arrendet da att vara den
avstyckade tomten.

Nasta steg

Saledes ar det nu viktigt att prata ihop sig i stugorna och ta ett beslut om hur man
vill géra och sedan meddela markagaren sitt beslut, vilkket markagaren onskar att
fa till sig senast den 31/7.

Man kan saga att dar finns tre alternativ,

1. Att meddela markagaren att man accepterar det nya arrendeavtalet med
ikrafttradande den 1 januari 2029. | detta kan man naturligtvis begara en
enskild férhandling om villkoren med markagaren.

2. Att meddela att man inte accepterar markagarens uppsagning och
villkorséandring och saledes troligen moter markagaren i arrendenamnden for
antingen medling, villkorsprdvning eller skiljeférfarande.

3. Att inte gora ndgonting, vilket i praktiken innebar samma som alt 2.

Som ideell férening sa utgors var styrelse av andelsdgare som brinner for att
forsdka gora tillvaron sa enkel och bra som mgjligt for oss alla som vistas i
Lofsdalen. Vi har inget mandat att foretrada eller forhandla med markagaren eller
nagon annan for respektive andelsagares rakning da vi saknar sddan fullmakt
samt mandat. Vad vi istallet forsokt gora under hela denna process ar att ta hjalp
av sakkunniga for att fa klarhet i rattslaget, vad vara avtal egentligen innebar i
relation till gallande lagstiftning samt att med hjalp av sakkunniga inom omradet ta
fram ett antal alternativ. Ett uppdrag vi nu slutfort och dar frdgan nu ligger i
respektive hus att avgdra hur man vill ga vidare.

Vi hoppas ovan sammanfattning kan hjalpa eri ert beslut.
Glad sommar

Johan, Ordférande i Stugféreningen

Stugforeningen Lofsens Fjallby Du far det har mailet eftersom du
c/o Ekonomilanken Box 7286, ager/delager ett hus pé ofri grund i
191 27 Sollentuna Lofsens Fjallby
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