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Bilaga fyra sidor, punkter 1-14.

Bostadsrittsforeningen Brf knypplerskan 4.

Adress: Brf knypplerskan 4, Broderivigen 13, 168 38 Bromma. Byggar 1945.

Upplysningar till revisor Stefan Gustavsson, Bjorkholms revisionsbyra, 2020-03-10.

1. Foreningens styrelse klubbade igenom p4 drsstimman 2019 att fonsterna

pé fastigheterna skulle bytas trots att det stir renovering i ekonomiska planens
statusbesiktning. Fraga till ordf. Alexander Dratos pa stimman om han

inte skulle jamfora atgardsmetod byte eller renovering vilket som var bast for
foreningen sa svarade han, jag struntar vil i foreningen jag har lagt ett forslag,

nu rostar vi. Progressiva avskrivningar ar inte tillatet sen 2014, han svarde att

det blir inte det. Det patalades ocksa att husen 4r ju besiktade, han svarade,

det vet jag ingenting om. P4 stimman 2019 sades det till Alexander att dessa nya
fonster dr det bara ca 20 ar i hallbarhet. Befintliga dr det 50 ars garanti pa och att
dessa kan halla i flera hundra 4r med underhall. Hans svar, jag kan vil inte veta vad
som kommer att handa i framtiden jag har ingen glaskula att spa i. Priset for byte av
fonsterna havdade Alexander var 3,8 miljoner. Det péatalades att priset sager allt vilket
daligt material det ér, det hér dr en ren bluff. Fragan var som hinder om fonsterna
skulle trilla ut om 10 ar nér garantin upphort, han svarade att da koper vi bara nya.
Fonsterna skulle dessutom redan ha varit malade och renoverade innan férslaget
kom 2019, langt innan nya brf dgare kommit hit och gor nya beslut.

Dessa ar nu utbytta till nya okt-dec 2019. Renovering av originalfénster med ett
ditsatt lagenergiglas hade gett en ekonomisk vinst mot att byta till nya fonster.

Det var dven en del av arkitekturen. Dessa nya har garanti pa 5 ar (glas) och

10 ar (béagar) véntas hélla i ca 20 &r enligt tillverkaren. Det dr dven riskkapital, om
det visar vara fabrikationsfel 4r det bara 10 ars garanti. Fonster fran 1960 och bakat
kan halla i flera hundra &r med underhall enligt Stockholms stadsmuseum, dldre hus
med originaldetaljer har ett hogre virde. Riktlinjer finns ocksa pa boverket.

Trots att informationen delgetts till styrelsen sa genomf6ér dom en férdyrande och
forsamrande atgard for foreningen. I lagenheterna har ocksa blivit simre ljusinslapp
utifrdn, morkare inomhus. Det kan bli upp till 3 st fonsterbyten under ekonomiska
planens tidsram.

2. Det anlitade fonterbytarforetaget, Fonstermontoren - Org nr: 556707-8349 har
gatt i konkurs och ér foremal for kronofogden, skatteverket, arbetsmiljoverket.
Sehed Fasad AB - Org nr: 556488-0630 (anlitad projektledare av styrelsen i brf
for detta fonsterbyte). Priser i offerter lir inte spegla verklighet nu eller vid

ndsta fonsterbyte enligt bedomning.



3. Vildig stor sinkning av Brf avgifterna, enligt bedomning véntas det bli ett
underskott i framtiden nir man utgar frin den ekonomiska planen som ar skriven

pa en 50 arig plan. Tillagg, fran och med 2014 ir det inte tillitet med progressiva
avskrivningar i redovisningsprinciper. Syftet med liga manadsavgifter ér billigt boende,
hogre forsiljningspris vid forsiljning pé kort sikt. P4 lingre sikt kommer avgifterna

att behova hojas for att det inte skall bli underskott. Vid avgiftsfria manaderna sé dr

det inte procentsatt avdrag utan 100% avdrag pa avgifterna. Det innebir att t.e.x en

3 rummare som bér ha en hogre avgift dn en 1 rummare far ett stérre avdrag som

tas av medlemmarnas gemensamma kassa.

4. Foreningen har ombildat tomma killarlokaler till bostédder 2017-2018

som skulle forsiljas som bostadsritter for att stirka foreningens ekonomi.
Manadsavgifterna pa dessa nyproducerade ér lagt satta. Nér det uppdagades
valde styrelsen att inte justera dessa subventioner vid nya sankningarna som
foreningen totalt gjort om 35% (15% och 20%) i sinkning pa brf avgifterna
senaste 2 dren. Dessa nyproducerade ligenheter uppfyller krav pa nyproduktion
en del med veranda eller balkong samt tvittmaskin etc som inte tagits betalt for
vid forsiljning. Méklare som anlitats 4r Estate Fastighetsbyra,

Jens Falkend, 0709-610 419, David Brannhult, 08-619 99 60.

Hela hanteringen av nyférsiljningarna som Estate Fastighetsbyra fatt uppdraget
av foreningens styrelser att forsilja bor granskas. Tidigare styrelse har varit delaktig
i byggnationen av tomma kéllarlokaler till bostider samt forsiljning av dessa.

Nir vi képte av Stockholmshem AB och blev bostadsrattsforening sa var lagenheterna
i slitet skick. Det var en del av avtalet att alla fick rusta upp sina egna med eget kapital.
Tillval som var gjorda t.e.x sikerhetsdorr, kyl/frys med mera nér det var hyresritt
ligger till grund for nuvarande avgift. Vid avgiftsfria ménader fordelas det ut pé nya
brf ligenheterna som foreningens styrelser redan subventionerat.

Forsiljningar av hyresritter 2010-2016 som skulle tillfora avgiftssénkningar till
bostadsrittsinnehavare innan nybyggnationen av tomma kallarlokalerna, dessa pengarna
har blivit utdelade dven till nyproduktionerna. Det har blivit kapitalforlust for befintliga
brf kopare som fran 2010 har betalat hégre avgifter i alla ar for finansiera nybyggnationen
av tomma kdllarlokaler.



Nedanstaende textrader dr hamtade fran arsredovisningen 2010-2011.

Lagenhetsforsaljningar

Under rikenskapséret har foreningen fatt en 6kad likviditet, som resultat fran 10 lagenhets-
forsaljningar som Notar har upplatit och méklat &t féreningen. Totalt har forsaljningarna 6kat
kapitalet med 14 640 000 kr. Foreningen kommer troligtvis att kunna sélja ytterligare tre
lagenheter under rikenskapséret varav en lokal pa Broderivigen (samma sida som tvittstugan)
som skall goras om till en ldgenhet.

***Dessa skulle avyttras vart efter och ge 6verskottskapital for att stirka foreningens ekonomi.
Vi som bodde hir och var med nar det ombildades till bostadsritter fran hyresratter ar 2010
fick vi @ven betala for tomma hyresritter detta 1ag till grund fér prissittningen.

Vi skulle fa tillbaka kapitalet for dessa i form av sinkta avgifter i framtiden.

Dessa pengar har blivit konfiskerade.

Se kopeavtalet upprattat 2010, sidan 8, punkt 13.

Ovriga lagenheter som foreningen sélt under ér (eller finns det fler):

2013=1st=2, 2014=4st=7 165 000 kr. , 2015=3st=6 090 000 kr, 2016=1st=1 985 000 kr.

Aren direfter kommer dom nyproducerade bostadsritterna.

5. Foreningen har tidigare haft problem och di anlitat jurist for sarskild granskning
2014 via lansstyrelsen. Las utredningen.

6. Renoveringarna pé fastigheterna som ar i akut behov dessa. och skulle ha satts i

ging med for dratal sedan. Exempel, fonsterrenoveringar, trapphusrenoveringar,

renovering av entrédorrar, entrétak, tvittstugan, fasadfogning, killare och sa vidare.

Det finns beskrivet i den tekniska statusbesiktningen som utgor en del av den

ekonomiska planen som finns registrerad pa Bolagsverket. Framtida renoveringsbehov
badrumsfonster, badrumsrenovering, nyinsatta fonsterna, ventilationsanlaggning (mekanisk),
traverandor, balkonger mm.

Eftersatt underhall med kraftigt sinkta brf avgifter gar inte ihop da kostnaderna

med aren for renoveringar antas stiga. Denna forvaltning som kommer att ge
underskott i foreningens ekonomi over tid. Hojda avgifter, dyrare boende och mindre
betalt vid forsiljning i framtiden. Styrelsen har sinkt avgifterna innan alla renoveringar
ar gjorda utan avsittning av kapital till nasta runda.

7. Foreningen har genom beslut pa rsstimman 2019 satt 12 miljoner av foreningens
kapital i virdepapper med risk i form av en aktiefond. Hur kan det ens vara méjligt att
pé en stimma fi igenom det har lotteriet.

8. Vid nybyggnation pa en adress pa Bardgrand har styrelsen beslutat att parkeringsplatsen

dar tillhor lagenheten. Den foljer alltsa med ligenheten vid en eventuell forséljning.

Tolka likhetsprincipen for alla foreningens p-platser. Dessutom sé anvinds foreningens

mark i anslutning till denna som extra plats for sina géster bade for 1 och 2 bilar extra.
Tidigare dgare av den adressen pa Bardgrind anvinde dessutom eluttaget som finns ditsatt

pé fasaden for att ladda en av bostadens bilar en elbil dagligen. Ingen vet om vi dvriga brf dgare
far betala for detta. Om det skulle vara si kan det i sidana fall rora sig olovlig energianvindning.
Vet inte heller om det varit uppsikrat for andamalet. Det dr ett krav i elsdkerhetsforeskrifter

da det rader brandrisk utan uppsikring vid laddning av elbil. Eluttagen som finns ditsatt pa
fasaderna vid nyproduktionerna ar dessa elndtsavgifter ocksa subventionerade av dvriga
foreningens medlemmar, ingen som vet.



9. Anmilan om stérande lukt DNR: 2019-017993 till miljéforvaltningen.
Styrelsen vill inte hantera en inkommen felanmalan.

10. Tillsynsanmalan, DNR: 2020-01555-575, Tillsynsanmalan, olovligt utfort fonsterbyte
till stadsbyggnadskontoret. Det far stadsbyggnadskontoret rikna fram sjilva och dterkomma
med atgard.

11. Efterfrigan p4 nedanstdende information om nyproducerade ligenheterna s& nekar
styrelsen att limna ut den. Det har inte heller gjorts nigon uppdaterad ekonomisk plan
till Bolagsverket. Dessa finns inte med som tilldgg i den befintliga ekonomisk planen
dir boverkets kontrollerade intygsgivare stdr som garant.

1. Produktionskostnad per ligenhet.

2. Kvadratmeter per lagenhet.

3. Veranda och balkong, kvadratmeter per ligenhet.
4. Avgift per/manad och ligenhet.

5. Andelstal per lagenhet.

6. Forsiljningspris per lagenhet.

12. Parkeringsavgiftens hojning stimmer inte med vad som anges i den pd
Bolagsverkets registrerade ekonomiska planen for Brf knypplerskan 4.

13. Den ekonomiska planens statusbesiktning som var en del av kopeavtalet
2010, dér f6ljs inte reparationsplanen och har inte foljts genom &ren.

Husen ir funkis och kulturhistoriskt gron klassificerade, fonsterna var en
del av den arkitekturen. Innan vi ombildade till Brf sa var husen dgda av
Stockholmshem AB. Innan képstimman si besiktigades husen av utsedd
besiktigare fran staten. Sedan var brf foreningen tvungen att ta in en egen
husbesiktigare vilket ordnades av ombildningskonsulten. Darefter prissattes
hus och mark vilket var grunden till kép pa képstimman 2010.

Det som nu blivit 4r att det blivit som annan forening d4n den som det en
gang ingicks kop av. Det dr som det varit en ny képstimma.

14. Revidering och rittelse.

a, Merkostnad som fonsterbytet genererat, forsdmringen i arkitektur och

forsamrat ljusinslapp.

b, Kapitalforlusten som efterkommande brf kopare dragit vinst av frin grundavtalet da
kopet genomfordes av bostadsratten, samt det som dom nyproducerade ligenheterna
blivit subventionerade med.

¢, Vid avgiftsfria manaderna sa r det inte procentsatt avdrag utan 100% avdrag

pa avgifterna.

d, Parkeringsavgiftens hojning, krav pé dterbetalning for felaktiga perioder.

Se ekonomisk plan sidan 8 som finns registrerad pa Bolagsverket.




