MOTION NR 9
TILL ARSSTAMMAN 2020
I BRF KNYPPLERSKAN 4, BROMMA

Motionen med yrkanden, med kopia till revisorerna for kinnedom och dtgird
i forekommande fall, stills till medlemmarna pa arsstimman for beslut.

Sérskild granskning av foregdende styrelsens ombildning av
lokaler samt passivitet i storningsiirende (bilagor)

Ovan ndmnd styrelse forcerade ar 2015 och framéat igenom ett brutalt ombildningsprojekt
(bilaga) for att “stdrka ekonomin och trivseln i vart omrdade”. ”Ombildandet” skulle vara det
som styrelsen “anser vara mest gynnsamt for foreningen, bade ur ett ekonomiskt perspektiv och
ett ‘trivselperspektiv’”. Styrelsen avser att “frdscha upp” lokaler for att anvindas som
"foreningslokal och gemensamhetsutrymmen”. “Tankarna” &r “tex. ett ‘pingisrum’ eller
liknande”. Syftena skulle vara “betydande ekonomisk vinning”, att ”generera intdkter pa olika

” »

sdtt”, "hoja vdrdet pa fastigheterna”, “storre trivsel i omrddet” m.m.

Frigestillningar: a) Kan det egentliga syftet med ombildningen ha varit att bereda arbetstill-
fillen for och gynna byggforetag med 18g omsittning (jiv)? b) Ska en privat brf ansvara for
bostadssituationen i Stockholm? ¢) Missbrukade styrelsen sin stillning for att skada de medlem-
marnas hilsa och ekonomi som drabbades av hilsoskadande stérningar (jav)?

Facit:

e De nyproducerade lidgenheter som lag ute till forsiljning gjorde det i cirka 30 dagar.
Trog sdljprocess; inga bud; upprepad utannonsering; prishéjning med cirka 11 %

e Foreningens kassa uppgick till cirka 2?(4?) miljoner. Efter ombildningen har netto-
behéllningen blivit endast 8 miljoner mot forespeglade ca minst 19 miljoner

» Beloppet 8 miljoner (se ovan) hade foreningen enligt min samlade bedémning fatt in pa
rimlig tid genom forséljning av endast 3 (tre) hyresritter, utan att samtidigt forstora
omrédet och skovla det pa buskar och trad

o Tilltinkta kopare skulle uteslutande vara kapitaltillskott och staffage for att forbittra de
gamla medlemmarnas ekonomi och “trivselperspektiv”. Dessa kopare beviljas senare
av efterkommande styrelse samma avgiftsrabatter som de “gamla ligenheterna”.
Granska vad som hinde med kapitaltillskott och trivselfaktor

e Mycket gamla tridd, hoga tallar och ekar, som skinkt skydd mot insyn och stark sol har
brutalt pulveriserats bl.a. for att ge plats at uppstillda containrar och bilar

e Forespeglad okad trivsel har enligt min samlade bedémning snarare minskat genom att

omradet upplevs som &verbefolkat med okade sociala stérningar; gronytor, tr4
lummiga buskar och blommor 4r borta for alltid !
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e Uteplatser med kulorta lyktor, tvittkorgar, plastskynken, presenningar, uppslingda
badlakan och mattor, diverse andra attiraljer gor att omradet upplevs som forsltummat
och sirskilt sommartid snarare omvandlas till l4gerplatser/campingplats

e Hur ett forespeglat okat virde (ospecificerat vilket) pa fastigheterna héjts, och inte
sidnkts, genom den brutala ombildningen och skévlingen av naturen i omradet

e Trivselperspektivet” for dem som tvingas bo granne med en lagerplats/campingplats

Advokatfirman CARLER, Kungsgatan 30, 103 93 Stockholm, genomforde redan ar 2014 en
sdrskild granskning (bilaga) av davarande styrelsens forvaltning. Den advokatfirman kinner
séledes redan till Brf Knypplerskan 4 genom granskningen. Den granskningen utmynnade i ett
flertal anmérkningar och i foljande ”Uttalande: Jag erinrar om att styrelsen enligt lag svarar
for foreningens organisation och forvaltning. Om brister i dessa avseende foreligger
beroende kan styrelsen bli skadestindsansvarig mot foreningen for det fall skada kan
pavisas.” (sic)

En sérskild granskning 4r nu aterigen enligt min samlade bedémning pékallad och d3 sirskilt
av huruvida eventuella oegentligheter har fSrekommit i samband med den ifrigasatta
lokalombildningen samt av underlatenhet att intervenera i allvarligt stérningsérende omfattande
men inte begrinsat till foljande:

[a—
.

Nodvéindigt att utreda om oegentligheter oavsett slag har férekommit

En konsekvensanalys av ekonomi, miljomassiga eller sociala forhallanden synes inte ha

foregétt ombildningen

Fastighetsdgarnas roll och ansvar under processen och ansvar for utfallet ska utredas

En marknadsundersdkning om behovet av nyproduktion just hir synes inte ha gjorts

Bygguppdrag och méklaruppdrag kan ha delats ut utan korrekt upphandling

Nérstiende till styrelsen kan ha tilldelats bygguppdrag

Légenheter har lamnats ut “pa ritning” utan féregdende saluféring och budgivning

Trog séljprocess; ligenheter har legat ute osdlda onormalt Ifinge trots tilirop om “forst

till kvarn” och erbjudanden om “’privat visning”

9. Vilseledda spekulanter genom att samtliga méklaruppdrag gtt till en *Ostermalms-
méklare”, Estate Fastighetsbyré, som saknar lokal forankring i Bromma; kostnaden for
detta jaimfort med en “Brommaméklare” samt faktorn “vilseledande marknadsforing”
Ostermalm contra f.d. allmannytta i nérforort. Syftet med detta

10. Milj6n har forstorts genom att viirdefulla gamia triid som gett skydd mot insyn och stark
sol har skovlats for alltid for att ge plats at byggcontainrar samt bilar

11. Styrelsens ev. anstkan om tillstdnd hos Lénsstyrelsen for tridfilining

12. Styrelsens ev. planer pa aterplantering av gamla ekar eller andra triid/buskar

13. En fungerande och da renoverad foreningslokal har forstérts for att en annan skulle
skapas, vilket inte skett &nnu 2020. Foreningslokalen hyrdes ut ibland, med en intikt.
Nu halls stimmor pa hotell ute pa byn, till en kostnad. Kapitalforstoring

14. Utreda om eventuellt hoga radonhalter i de nya markldgenheterna har uppmitts

15. Utreda eventuellt felaktigt gjord/ingen drénering under nyproducerade marklsigenhe

e

b A A
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16. Utreda och kommunicera hur andelstalen riknades fram fr nyproduktionen, och hur de
befintliga andelstalen har paverkats. Nyproduktionens ménadsavgifter #r forhallandevis
lagt satta med hénsyn till nyproduktionsstandarden contra gamla ldgenheter

17. Utreda hur “trivselperspektivet” har forindrats till det béttre samt med vilken méitmetod
styrelsen har uppmiitt detta perspektiv fore/efter. Utreda var baslinjen for “trivsel-
perspektivet” 1ag 2015 och vilket virde pa samma skala detta hade varen 2020.

18. Utreda pa vilket sitt och med hur mycket foreningens ekonomi stiirktes, eller for vem
detta de facto har blivit en “ekonomisk vinning”

19. Granska vilka andra “intikter” detta har “genererat” och for vem. Endast méanads-
avgifter dr stadgeenliga

20. Utreda pé vilket sitt trdngboddheten som redan var stor har paverkats genom tillkomna
bostéader

21. Utreda vilka sociala stérningar som har tillkommit fér “gamla medlemmar” genom
trdngboddheten samt hiinsynslost beteende pa uteplatser (hogljuddhet nattetid, festande,
cigarettrokning, grillning m.m.)

22. Granska varfor seriosa forslag pa en separat tvittstuga med luktfiltrering inom den
tringbodda fastigheten Bardgrind 12—16 nonchalerades; en tvittstuga skulle inneburit
Okad bekvimlighet och regelefterlevnad (Boverkets 25-metersregel om gangavstind)

23. Utréna motivet till varfor styrelsen underlatit att intervenera, eventuellt avsiktligt for att
skada drabbade medlemmars hilsa och ekonomi, gentemot gravt storande hushall, med
facit tva hushéll med langvarigt skadad hilsa och inkomstbortfall, tva vrikta hushall
(tvAngsforsdljning) och “juridiska kostnader” pd ca SEK 100 000 som &samkats
foreningen, renomméskadan oriknad

FORSLAG

En sérskild granskare, forslagsvis Advokatfirman CARLER, Kungsgatan 30,
103 93 Stockholm, utses av Lansstyrelsen for att genomfora granskningen.

YRKANDE

Med hinvisning till det ovan sagda yrkar jag

att  arsstimman beslutar att foreningen hos Linsstyrelsen begir att en sérskild granskare ut-
ses for att granska ovanstiende ombildning av lokaler och samma styrelses eventuellt
avsiktliga passivitet i allvarligt storningsidrende samt avge ett yttrande med forslag pa
rattsliga och andra atgirder vid konstaterade oegentligheter.

Bilagal:  Kallelse till extra foreningsstimma for medlemmar i BRF Knypplerskan 4.
Bilaga 1 - Information angiende ombildning av lokaler
Syfte; Bakgrund; Detta hiinder framover
Bilaga II: Advokatfirman CARLERSs yttrande den 10 juni 2014 éver sirskild
granskning enligt 8 kap 17 § lagen om ekonomiska foreningar
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Kallelse till extra foreningsstimma for medlemmar i
BRF Knypplerskan 4.

Datum och tid: 19 februari 2015, kl. 19.00

" Plats: Foreningslokalen, Bardgrind 12, ingdng fran gatan.

Dagordning
§1. Stdmmans 6éppnande
§ 2. Val av stammoordforande
§3. Godkinnande av dagordning
§ 4. Anmilan av stimmoordférandens val av protokoliforare
§ 5. Val avtva justerare, tillika rostraknare

~ §6.  Fragan om stamman bliviti stadgeenlig ordning utlyst

v§7.  Faststillande av rostlangd
§8.  Beslut om att ge styrelsen mandat for ombildningar av lampliga befintliga

lokaler till bostédder (Bilaga 1)

§9. Stammans avslutande

Valkomna!

1)



Bilaga 1 - information angaende ombildning av lokaler

Syfte
Det finns flera syften till att styrelsen valt att se 6ver denna fraga. P
1. Det finns en betydande ekonomisk vinning i att lokalerna anvands och~
 genererar intikter pa olika sitt.
2. Dethojer vardet pa fastigheterna vi bor i om lokalerna ar frascha och
anvands.
3. Det skapar en storre trivsel i omradet da tomma lokaler inte upplevs som
trevliga inslag.

Bakgrund

Foreningen forfogar 6ver uppskattningsvis ca 1400 kvm yta som idag inte ar
bostadsyta. Av denna yta ar det ca 300 kv som hyrs ut till Stiftelsen Lillgarden.
Ovrig yta stdr tom eller hyrs ut som férradsyta. Styrelsen triffade utifrin detta
en handlaggare fran Swedbank KKF som ar experter pa att formedla
kommersiella hyreskontrakt. Handlaggaren sag valdigt sma mojligheter till att
hyra ut lokalerna i befintligt skick och foreslog relativt omfattande renoveringar
innan hon ansag dem vara uthyrningsbara. Hennes rekommendation var att silja
lokalerna som rayta till en entreprendér som ombildade dem till bostadsratter.
Styrelse gick da vidare genom att visa upp lokalerna fér ett antal olika
entreprenorer som sedan fick lamna in offerter pa lokalerna i befintligt skick. Det
visade sig da att det handlar om ca 600 kvm sem &r lampliga att bygga om till
bostdder. Efter radgérande med Fastighetsigarna uppkom dven alternativet att
anlita dem som projektledare for en ombyggnation och sedan silja lokalerna
som bostadsratter forst ndr de ar fardiga.

Detta hander framéver

Styrelsen hoppas fa mandat att genomfora ombildningar for att pa si sitt stirka
ekonomin och trivseln i virt omrade. Om sa blir fallet 4r tanken att bérja med att
ge Fastighetsdgarna i uppdrag att gora en utredning kriag-de olika alternativen
som finns och sedan genomféra ombildande pa det sﬁ@hser vara mest
gynnsamt for foreningen, bade ur ett ekonomiskt pers iv och ett
“trivselperspektiv”. Vid ett positivt beslut kommer siledes ca 600 kvm av den yta
som idag star tom att istillet inhysa nya frascha bostadsritter som ger ett bra
tillskott till foreningens ekonomi. De lokaler som i dagslaget ar aktuella for
ombildning ar; foreningslokalen och styrelserummet pd Bardgrind 12,
kallarlokal pd Bardgrand 8, gamla affaren pé Broderivigen 3, garaget,
pannrummet samt den lokal som anvandes som omklddningsrum vid stambytet
pa Broderivdgen 17. Utdver det kan fler lokaler som anses lampliga tillkomma.
Styrelsen har for avsikt att anvinda en del av inkomsterna till att frischa upp
nigra av de lokaler som inte anses lampliga att bygga om till bostider s att
dessa ska kunna anvandas som féreningslokal och gemensamhetsutrymmen. Har
ar tankarna att de ska bli mer inbjudande och lokaler att umgas i, t.ex. ett

“pingisrum” eller liknande.
A

2(2)



Till
Foreningsstdmman i Brf Knypplerskan 4

Stockholm den 10 juni 2014

Yttrande dver sdrskild granskning enligt 8 kap 17 § lagen om ekonomiska foreningar

Lansstyrelsen i Stockholms Ian har genom beslut 2012-08-20 forordnat undertecknad som sirskild
granskare i Bostadsrattsféreningen Knypplerskan 4. Granskningstemat ir foreningens férvaltning och
rakenskaper for radkenskapsaret 2011, som dven omfattar perioden fran 2010-09-08.

Jag far harmed avge foljande yttrande 6ver min granskning.

Bakgrund

Bostadsrdttsforeningen Knypplerskan 4 registrerades hos Bolagsverket 2007-09-10. Foreningens
ekonomiska plan registrerades hos Bolagsverket 2010-09-08. Foreningen forvarvade fastigheten
Stockholm Knypplerskan 4 av AB Stockholmshem genom kip 2010-10-07. Fastigheten omfattar 104
bostadsldgenheter och 4 lokaler samt forrad. Byggnaderna ir uppforda 1945. Vid kopet hade fastig-
heten stort underhallsbehov enligt foreningens ekonomiska plan.

Vid foreningens ordinarie féreningsstimma 2012-06-20 beslutades genom minoritetsskyddet om
sdrskild granskning av foreningens forvaltning for rakenskapsaret 2011.

Foreningen tecknade entreprenadkontrakt 2011-03-29 med Jan West Byggare AB om byte av va-
stammar och renovering av ldgenheternas badrum. Enligt entreprenadkontraktet ska entreprenaden
pabdrjas den 2 maj 2011 och vara fardigstalid senast den 30 december 2011.

Under 2011 har féreningen erhallit likvider fran upplatelse av 10 vakanta lagenheter med bostads-
ratt.

Granskningstema

Enligt Lansstyrelsens beslut 2012-08-20 ir granskningstemat foreningens forvaltning och rakenskaper
for rakenskapsaret 2011. | beslutet anges att granskningen bestims tilt det tema som anges i proto-
kollet fran den stdmma dér frigan om sérskild granskning behandlades. Savitt kan utlisas av proto-
kollet fran féreningens ordinarie féreningsstimma 2012-06-20 har beslutet om sirskild granskning

Advokatflrman Carier
Stockholm . Paris < Lyon

Norrlandsgatan 1f - Box 7557 - SE 103 93 Stockholm
Tel: +46 8 522 532 00 - Org.nr 969677-2962 - Fax: +46 8 522 532 10
info@carler.se - www.carler.se
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sin grund i en motion bendamnd “Motion 1”. Till fortydligande av granskningstemat har medlemmen
Rickard Gill i en handling bendmnd ”Komplettering for granskning av Brf Knypplerskan 4” i 6 punkter
preciserat granskningstemat.

Granskningen omfattar:

1.

Granskning av protokoll fran styrelsemaéten och foreningsstammor under ar 2011 sarskilt
protokoll fran den extra foreningsstamman i juni 2011.

. Arvode till Jonas Wettergren under ar 2011.

Entreprenaderna avseende stambyte och elbyte i fastigheten sarskilt vad galler foreningsbe-
stut, bygganmalan och slutbevis.

Foreningens upplatelse av ldgenhet nr 80 till féreningens davarande ordférande Karem
Ouchen.

Prissdttningen av de 10 vakanta ldgenheterna som féreningen uppldtit med bostadsratt med
inbetald likvid under ar 2011.

Foreningens betalningsanmarkning hos kronofogdemyndigheten.

Hanteringen av tva fakturor fran entreprendren Jan West Byggare AB.

Underlag for granskningen
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Ekonomisk plan for foreningen.

Arsredovisning for rakenskapsaret 2010-10-01 - -2011-12-31.

Entreprenadkontrakt 2011-03-29 med Jan West Byggare AB.

Entreprenadkontrakt 2011-03-29 med Kornelinds Elektriska AB

Upplatelseavtal for Jagenheterna 56, 80, 83, 105, 117, 138, 146, 148, 150 och 154.
Protokoll fran ordinarie féreningsstamma 2012-06-20.

Protokoll fran extra foreningsstamma 2010-11-02.

Protokoll fran extra foreningsstimma 2011-06-22.

Protokoll fran extra féreningsstamma 2011-12-15.

Protokoll fran styrelseméte 2010-11-11.

Protokoll fran styrelseméte 2010-11-25,

Protokoll fran styrelsemote 2011-01-27.

Protokoll fran upphandlingssammantrade 2011-03-11 avseende stambytet.

Anbud 2011-02-04 fran Jan West Byggare AB avseende stambytet.
Entreprenadkontrakt 2011-03-29 mellan Brf Knypplerskan 4 och Jan West Byggare AB.
7 st a’contofakturor avseende anbudssumman for entreprenaden avseende stambytet.
20 st fakturor fran Jan West Byggare AB avseende extra arbeten rérande stambytet utéver
avtalad entreprenad.

Utlatande Over slutbesikining 2011-12-13.

Protokoll fran slutméte 2011-12-15 avseende stambytet.
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20. Kontoutdrag fran SEB.
21. Huvudbok, bokforing

Utlatande
Protokoll fran styrelsesammantréden

Enligt 6 kap 8 § lag om ekonomiska foreningar, nedan Foreningslagen, skall vid styrelsens samman-
traden foras protokoll som undertecknas av ordféranden och den ledamot som styrelsen utser till
det. Protokollen skall aterge fattade beslut. Ofta dr det dock 6nskvart med ett kortfattat diskussions-
protokoll.

Foljande protokoll fran styrelsesammantraden for det forldangda rakenskapsaret 2011 har varit till-
gangliga for mig:

1. Protokoli fran styrelsemote 2010-11-11
2. Protokoll fran styrelsemdte 2010-11-25
3. Protokoll fran styrelsemote 2011-01-27

Samtliga styrelseprotokoll ovan saknar underskrift av respektive styrelsesammantrades ordférande
och ingen styrelseledamot ar utsedd att underteckna protokollen tillsammans med ordforanden.
Detta utgor en formell brist.

Enligt uppeift i foreningens Arsredovisning for rakenskapséret 2010-09-08- - 2011-12-31, sid 3, har
styrelsen haft cirka 30 méten under rakenskapsaret, som inte protokollforts. Uteblivna styrelsepro-
tokoll gor det omaojligt for bl. a. féreningens revisor och framtida styrelser att folja upp innehéallet i
tidigare fattade styrelsebeslut.

Uttalande: Jag anser att det dr en allvarlig brist att styrelsen inte har protokollfrt dessa styrelse-
sammantraden med hansyn till lagregeln i 6 kap 8 § Foreningslagen som kraver upprattande av pro-
tokoll fran styrelsesammantriden.

Protokoll frén foreningsstémmor

Enligt 7 kap 10 § Foreningslagen skall protokoll fran féreningsstamman undertecknas av ordforanden
pa stdmman och minst en justeringsman som utses av stamman. Om rostlangd har upprittats skall
den bifogas protokoliet. Det &r stammans ordforande som enligt lag skall ansvara for att protokoll
upprattas pa rdtt sitt vid stimman. Protokollet far den utformning som protokoliféraren for sin del
anser riktig. Stammoordforanden och utsedda justeringsman far antingen godkanna protokollet gen-
om sin namnteckning eller vid sin namnteckning anges hur de anser att protokollet skall lyda i de
delar man ar oenig. Stammoprotokollen dr en bevishandling savitt avser besluten pa stamman. Det ar
darfor mycket viktigt att protokolien uppfyller lagens formella krav pa stammoprotokell. Annars kan
medlem inte overklaga stammobeslut vid alilman domstol.
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Enligt uppgift i foreningens Arsredovisning for rikenskapsaret 2010-09-08- - 2011-12-31, sid 3, har
foreningen haft en ordinarie foreningsstdmma 2010-11-02 och tre extra féreningsstammor.

Foljande protokoll fran féreningsstammor for det forlangda rakenskapsaret 2011 har varit tiligangliga
for mig:

1. Protokoll fran féreningsstamma 2010-11-02
2. Protokoll fran foreningsstdmma 2011-06-22
3. Protokoll fran féreningsstimma 2011-12-15

| protokollet fran féreningsstdmman 2010-11-02 anges i ingressen att stamman avser en extra fore-
ningsstimma och inte en ordinarie foreningsstamma som anges i Arsredovisningen. Protokollet fran
stimman dr endast undertecknat av stimmoordforanden Teresa Fernandez Long och justerings-
amnen Karem Ouchen men inte av protokoliféraren Marianne Blom och justeringsmannen Richard
Gill. Uttalande: Att protokollet inte dr undertecknat av samtliga valda stammofunktiondrer dren
allvarlig brist.

Protokollet fran féreningsstdmman 2011-06-22 &r inte undertecknat av stdmmoordféranden Jonas
Wettergren och protokoliféraren Mariannen Blom utan endast av justeringsmannen Karin Morsing
och Mikael Szudy. Uttalande: Det &r en allvarlig brist, eftersom enlig lag stdmmoordférande skall

justera protokollet och protokollet far den utformning som protokoliféraren for sin del anser riktig.

Protokollet fran foreningsstdmman 2011-12-15 &r undertecknat av Jonas Wettergren sdsom uppgi-
ven stammoordforande och protokoliférare samt av Jimmy Olsson och Johan Wannman sasom upp-
givna justeringsmén. Men protokollet innehaller inga uppgifter om att namnda stammofunktionarer
skulle vara valda av stimman. Uttalande: Det dr en synnerligen allvarlig brist att protokollet dr un-
dertecknat av personer utan att protokollet anger huruvida ndmnda personer &r valda pd stdmman.

Arvode till styrelseledamoten Jonas Wettergren

I punkt 9 av protokoll fran den extra féreningsstémman 2011-06-22 anges att Jonas Wettergren
kommer att avflytta fran féreningen i augusti men att han foreslas att fortsatta sitt uppdrag som
styrelseledamot och styrelseordforande till nasta ordinarie féreningsstimma for att handlaggningen
av stambytet ska ske sa smidigt som mojligt. Vidare foreslds att han fér denna tid arvoderas med
skiilig ersiittning. Stamman beslutade att godkanna forslaget. Nasta ordinarie féreningsstamma holls
2012-06-20, d v s ett ar efter foreningsstamman 2011-06-22,

Av protokollet framgar inte nagot belopp for erséttningen till Jonas Wettergren. Uttalande: Allmdnt
kan framhallas att ersattningar till styrelseledamoter alltid bor preciseras med belopp med hansyn till
medlemmarnas berittigade méjlighet till inflytande 6ver villkoren for styrelsearbete och val av sty-
relse-ledamoter.

| resultatrikningen i Arsredovisningen for rikenskapsaret 2010-09-08 - - 2011-12-31 anges att for
detta rikenskapsar har utgdtt styrelsearvode med 42 051 kr inklusive sociala kostnader. | Arsredovis-
ningen for rikenskapsaret 2012 ar styreisearvodet upptaget till 106 999 kr exklusive sociala avgifter.
Vidare finns en post rubricerad “Ovriga arvoden” med belopp 45 000 kr exklusive sociala avgifter.

R
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Nagon precisering av vad arvodesbeloppet om 45 000 kr avser finns inte i nothanvisningen i Arsredo-
visningen for 2012. Det kan méjligen antas att beloppet avser sérskilt arvode till Jonas Wettergren ut-
Gver hans del i det sedvanliga styrelsearvodet. Rikenskapsiret 2012 ingdr dock inte i gransknings-
uppdraget, varfor nagon ytterligare utredning i denna del inte har gjorts.

Entreprenaden avseende stambyte och elbyte i féreningens fastighet

Styrelsen har enligt tillgéingliga protokoll handlagt beslutsgdngen for stambyte och elbyte enligt félj-
ande. Enligt sidan 4-5 i protokollet fran den extra féreningsstimman 2010-11-02 amnade styrelsen
allm@n information om det planerade stambytet. Styrelsen upplyste att styrelsen “letar efter de som
ger det basta totalerbjudandet” med syfte pa val av entreprendr for stambytet. Vidare anges i proto-
kollet att elledningar in i lagenheterna ska kontrolleras.

Enligt protokoll frén styrelsesammantréde 2010-11-11 beslutade styrelsen att efter genomgang av
anbud frdn tre entreprendrer vélja Jan West AB som entreprendr for stambytet.

S k upphandlingsméte avseende stambyte och elbyte halls 2011-03-11 under deltagande av Jan West
Byggare AB, Kornelinds El AB, foreningens styrelseordforande Jonas Wettergren och foreningens
konsult Bjorn Olofsson.

Mellan féreningen och Jan West Byggare AB traffades 2011-03-29 entreprenadavtal till fast pris av-
seende stambyte i foreningens hus. Entreprenadsumman anges till 15 625 000 kr inklusive moms.
Dartill har fakturerats 1 282 000 kr avseende extra arbeten utdver de arbeten som omfattas av det
fasta priset.

Mellan féreningen och Kornelinds Elektriska AB triffades 2011-03-29 entreprenadavtal om byte av
elledningar och elinstallationer i husens aliminna delar och i lagenheterna. Entreprenadsumman
anges till 3 437 500 kr inklusive moms. Dirtill kommer ersittning inklusive moms for omdragning av
elledningar i ldgenheterna med 6 875 krfér 1rok, 7500 kr for 2ro k och 8 750 kr for 3ro k. En
genomsnittlig berdkning ger 802 000 kr fér omdragningen av elledningar i ligenheterna. Av tillgang-
liga protokoll fran styrelsesammantraden framgér inte att val av elentreprendr varit foremal for be-
slut av styrelsen.

Frdgan om val av entreprendrer har inte beslutats pa nagon foreningsstimma. Nagot beslut pa foren-
ingsstdmma om mandat for styrelsen att upphandla entreprenad fér stambyte och elbyte finns inte
enligt tillgdngliga stammoprotokoll.

Fragan om foreningens styrelse kan triffa avtal om entreprenad for stambyte och elbyte utan besiut
av foreningsstdmman kan besvaras enligt féljande. | Lagen {1987:667) om ekonomiska foreningar,
som dven galler for bostadsrattsforeningar, anges i 6 kap 6 § att “Styrelsen svarar for foreningens
organisation och forvaltning”. | Bostadsrattslagen 9 kap 15 § anges att "Beslut som innebir visentliga
forandringar av foreningens hus eller mark skall fattas pa en fareningsstimma, om inte nagot annat
har bestdmts i stadgarna”. Enligt lagkommentaren ”Bostadsrittslagen En kommentar, Julius Hjort
och Uggla, anges i kommentaren till 9 kap 15 § Bostadsrittslagen att ”foreningsstamman normalt
inte skall behtva besluta om underhdll och reparationer av fastigheten” med motiveringen att styrel-
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sen svarar foreningens farvaltning enligt huvudregeln i 6 kap 6 § Lagen (1987:667) om ekonomiska
foreningar.

{ den statliga utredningen SOU 1988:14 5. 138 f anges "| styrelsens ansvar for forvaltningen av foren-
ingens angeldgenheter ingdr ansvar for det Iopande underhallet och reparationer av huset”. Vidare
anges "Om reparation eller underhalisatgérd skulle medféra vasentligt 6kade kostnader for de bo-
ende, kan det bli nédvindigt att Gverlamna fragan till foreningsstamman”.

| forevarande fall ir stambytet och elbytet medtaget i den ekonomiska planen for foreningen. Dessa
atgirder medfor darfor i sig inte ndgon kad kostnad for de boende jamfort med vad som anges i
planen. Dock br beaktas att styrelseledambterna ar s k sysslomdn enligt Handelsbalken 18 kapitlet.
Styrelseledamoterna véljs av foreningsstamman och ir darfér underordnade foreningsstdmman.
Sasom syssloman har styrelseledamdterna en lojalitetsplikt, d v s aktasamhetsplikt, mot foreningen.
Enligt forfattarna till namnda lagkommentar kan det darfor finnas skal att till stdmman hanskjuta
sadana atgirder som dr mycket kostnadskrévande, dven om atgirderna i och for sig ar att hanféra tilt
underhall.

Det kan konstateras att foreningen betalat Jan West Byggare AB entreprenadsumman enligt entre-
prenadavtalet med tilligg fore extra arbeten om 1 282 000 kr. Vidare kan konstateras att féren-ingen
betalat Kornelinds Elektriska AB entreprenadsumman enligt entreprenadavtalet.

Vad gailer myndighetsbeslut angaende stambytet harUlf Jonsson, Stadsbyggnadskontoret, i telefon-
samtal med undertecknad 2014-06-10 meddelat att startbesked finns och att inga oklarheter forelig-
ger. Vidare meddelade UIf Jonsson att slutbesked kommer att omgaende utfardas.

UIf Jonsson uppgav dven att den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK] ar kiar.

Slutligen upplyste UIf jonsson att det finns ettdppet drende pa Brf Knypplerskan 4 géllande utbyte av
sma fonster i ligenheternas badrum. Enligt uppgift &r materialet i fonstren annorlunda an tidigare
medforande att bygglov erfordras. UIf Jonsson kommer att kontakta foreningen i den delen.

Uttalande: Mot bakgrund av att styrelseledamoterna &r s k syssloman ar det min bedomning att styr-
elsen borde ha hinskjutit frigan om val av entreprendrer till foreningsstamman for beslut. Pa stam-
man skulle styrelsen limnat redogbrelse for inkomna offerter och for styrelsens rekommendation av
val av entreprendr. Alternativet dr att styrelsen i stallet inhdmtat mandat av stamman att ombesorja
upphandling av entreprenaderna. Att sd inte har skett innebar dock inte att styrelsen har brutit mot
nagon lagregel.

| vrigt kan konstateras att entreprenaden avseende stambytet dr slutbesiktigad och att godkand
slutbesiktning foreligger per 2011-12-13. Garantitiden for utfort arbete-l6per t o m 2016-12-13. Det
4r viktigt att framtida styrelse i god tid bevakar att garantibesiktning genomfors.

Jag har inte haft tillgéng till ndgot slutbesiktningsprotokoll avseende entreprenaden avseende byte
av eltedningar och elinstallationer.

Jag vill uppmérksamma foreningen pa att faktura 3624 fran Jan West Byggare AB om 29 375 kr avser
extra arbete innefattande lagning efter elektriker i 47 badrum & 500 kr per badrum. Enligt telefon-
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samtal med Jan West Byggare AB bilade Kornelinds El AB uppe i taket for ledningsdragning varvid
taket skadades. Det var inte fragan om skadegbrelse utan en effekt av nédvindiga elarbeten. Jan
West Byggare AB triffade 6verenskommelse med féreningen om att atgarda taket i badrummen med
spackling och matning till ett mindre belopp om 500 kr per badrum. Normal kostnad uppges vara
hogre for atgarden.

Vidare kan noteras att faktura nr 3668 fran Jan West Byggare AB om 152 980 kr avser byggnation av
badrum i port 17 vid undercentral. Savitt jag har uppfattat saken finns en lokal vid port 17 som av-
sags omvandlas till bostad varvid ddvarande styrelsen bestillde byggnation av badrum i lokalen.

Uttalande: Jag har inga andra synpunkter i denna del dn att fragan om byggnation av badrummet
borde hdnskjutits till en foreningsstamma for beslut innan styrelsen bestéllde denna entreprenad.
Vasentliga forandringar i foreningens hus kridver beslut pa foreningsstamma enligt 9 kap 15 § Bo-

stadsrattslagen.

Féreningens uppldtelse av Idgenhet nr 80 med bostadsrétt samt uppldtelse av ytterligare 9 ligenhet-
er.

Genom upplatelseavtal tecknat 2011-06-20 har foreningen upplatit lagenhet nr 80 med bostadsratt
till Karim Quchen. Lagenheten omfattar 2 r o k pa 49 kvm. Vid tidpunkten fér upplatelsen var Karim
Ouchen styrelseledamot i foreningen. Upplatelseavtalet dr undertecknat av foreningens davarande
styrelseordforande Jonas Wettergren och styrelseledamoten Marianne Blom. Képeskillingen anges i
avtalet till 1 175 000 kr varav 955 726 kr utgor insats enligt den ekonomiska planen och 219 274 kr
utgdr upplatelseavgift. Ligenheten var vakant och ingick i de 10 lagenheter som stod till féreningens
forfogande.

Enligt protokoll fran den extra foreningsstdmman 2010-11-02 beslutade stimman att ge styrelsen i
uppdrag att sdlja 10 vakanta lagenheter for att “gynna féreningens ekonomi”. Stamman beslutade
aven att ytrenovera de av lagenheterna som var i behov av renovering innan forsiljning. Vidare
anges i protokollet att "Nar lagenheterna ar fardiga att sdljas ska de ldggas ut pa hemsidan for att
mbjliggdra eventuell forturskop / fértursbud till interna képare”,

Det har inte kommit undertecknad tillhanda nagon upplysning om att intern budgivning bland med-
lemmar férekommit vad galler de 10 lagenheterna. Upplatelsen av ldgenhet nr 80 till Karim Ouchen
har inte varit foremal for beslut pa foreningsstimma. Det kan konstateras att féreningen har upplatit
lagenheten till Karim Ouchen for totalt avrundat 24 000 kr / kvm medan det genomsnittliga priset for
de vriga 9 ldgenheterna dr avrundat 31 000 kr per kvm. Fastighetsmaklaren Angelica Liljekvist pa
Notars kontor i Bromma ombesorjde forsaljningen av de 10 lagenheterna. | telefonsamtal med henne
i juni manad 2014 har hon forklarat fér undertecknad att ldgenhet nr 80 var svarsald p g a liget, insyn
och mycket daligt skick. Enligt uppgift lag den ute pd marknaden ca 14 dagar.

Enligt telefonsamtal 2014-06-10 med fastighetsmaklaren Kristina Lindholm, som pa uppdrag av Karim
Ouchen forsalde bostadsratten nr 80, upplyste hon undertecknad om att ligenheten vid forsiljning-
en var totalrenoverad med bl. a nytt kok. Trots det blev inte budgivningen enligt méaklaren pa den
hogre niva som maklaren hade forvantat sig. Maklaren uppskattar att kostnaden for renoveringen av
lagenheten torde ligga i nivdn 300 000 kr. Enligt maklaren torde laget ha paverkat prisnivan. | vrigt
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upplyste Kristina Lindholm att lagenheter av aktuell typ normalt omsatts omgdende efter visning. Om
en lagenhet ligger ute 14 dagar eller mer betraktas ldgenheten som svarsald.

Uttalande: Med hansyn till att styrelseledamdoter ar syssloman med sarskild lojalitetsplikt mot fore-
ningen ar det min standpunkt att upplatelse med bostadsratt av vakant lagenhet till styrelseledamot
alltid skall foregas av beslut pa féreningsstdmma. Jag har inte tillgang till kopeavtalet nar Karim
Ouchen forsalde bostadsritten till ligenhet nr 80 och jag kan darfor inte uttala mig om huruvida
upplatelsen till honom innebér att han har gynnats pa bekostnad av féreningen.

Betrdffande dvriga 9 vakanta lagenheter som féreningen upplatit med bostadsratt pa 6ppna mark-
naden under 2011 kan noteras att prisbilden varierar med ett genomsnittspris om 31 000 kr / kvm.
Jag har inga synpunkter i denna del.

Féreningens betalningsanmarkning hos kronofogdemyndigheten

Under 3r 2011 har enligt uppgift foreningen erhallit betalningsanmarkning hos koronofogdemyndig-
heten. Vidare har tva fakturor fran entreprendren jan West Byggare AB hanterats pa felaktigt sitt vid
foreningens betalning av dessa. Bada forhallandena ar uppklarade och har sin forklaring i brister i
féreningens administration i borjan av foreningens verksamhet efter 6vertagandet av tomtratten
Knypplerskan 4. Jag har darfér inte nedlagt arbete pa att mer i detalj utreda dessa forhallanden.

Uttalande: Jag erinrar om att styrelsen enligt lag svarar for féreningens organisation och férvaltning.
Om brister i dessa avseende foreligger beroende kan-styrelsen bli skadestandsansvarig mot forening-
en for det fall skada kan pavisas.

Stockholm som ovan




