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Protokoll fort den 19 april 2018 vid extra foreningsstimma

. Stimmans §ppnande
Stimman 6ppnas av ordférande Anna Allgulin.

. Godkinnande av dagordning
Dagordningen godkinns.

. Val av ordférande vid stimman

Gunnar Ljungholm viljs till ordférande vid stimman.

. Anmiilan av styrelsens val av protokollférare
~ Gunnar Fagerberg anmils av styrelsen som protokollforare.

. Val av justerare tillika rostraknare att jimte ordférande justera protokollet
Ola Schneider och Claes Nordenskitld viljs till rostriknare och justerare.

. Friga om stimman blivit i behérig ordning utlyst
Staimman beslutar att den it behorigen utlyst.

. Faststillande av rostlangd
Réstlingden faststills. 104 rostande medlemmar (ligenheter) samt 17 fullmakter ar
nirvarande, sammanlagt 121 roster.

. Auv styrelsen till stimman hinskjutna fragor
e Friga om byggande av balkonger och fonsterdotrar samt nya skirmtak 6ver
entréer enligt beviljat bygglov.
Anna Allgulin redovisade bakgrunden till dagens stimma. Ar 2012 togs initiativ i
balkongfriga av nagra boende. En balkonggrupp bildades. Tvi enkiter visade att det
fanns ett betydande intresse att bygga balkonger bland medlemmatrna.

Bygglov soktes hos kommunen hosten 2016 och beviljades enligt den begrinsade
ansOkan for balkonger in mot garden.

Pa forslag av stimmoordféranden beslot stimman att den fortsatta redovisningen
skulle f6lja de frigor som nagra dagar tidigare limnats till samtliga boende i form av ett
oppet brev frin sju medlemmar och som besvarats av styrelsen i ett dokument som
delats ut till stimmodeltagarna pa stimman. Se bilaga 1.

Under redovisningen besvarade och fortydligade styrelsen dessutom ett antal frigor
fran enskilda medlemmar.

Styrelsen féreslog stimman att besluta:

- att toreningen ska enligt beviljat bygglov bygga balkonger och fonsterdorrar f6+ dem
som vill.

En omrostning om styrelsens forslag utfoll salunda:

Ja 61 roster, motsvarande 53% av de avgivna rdsterna (115 stycken)
Nej 54 roster, motsvarande 47 % av de avgivna résterna (115 stycken)

Forslaget har saledes inte samlat den 2/3-dels majotitet som fordras enligt forenmgens
stadga §27 (Bostadsrittslagen 9 kap. 16§).
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Stamman har dirmed awslagit styrelsens forslag.

9. Stimmans avslutande
Stimman avslutades. Stimmans tack till métesordférande Gunnar Ljungholm
framfoérdes av Gunnar Fagerberg.

Stockholm den 19 april 2018
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Styrelsen svar pa fragor i 6ppet brev infér “Balkongstamma” 2018-04-19

*  Hur stor kommer virdeminskningen att bli for de lagenheter som far
Gkad insyn eller minskat ljusinslapp (initial provmatning c:a 20% och ddrmed
ibland klart under Boverkets riktvarde)
Har styrelsen gjort en uppskattning av skadestandskraven?
Har antalet berérda ber3knats?
Eit stort antal ligenheter kommer att fa en balkong c:a 3,5 meter fran sina
koks och sovrumsfonster.
Boverkets rekommendationer sdger minst 5 meter,

Om ett minskat ljusinsldpp eller insyn ger ett minskat marknadsvérde och i sa fall hur stor den
viardeminskningen &r, &r omojligt for styrelsen att uttala sig om. Dessutom ar det fler omsténdigheter som
paverkar ett marknadsvirde och i huvudsak ar det ldget som ar avgérande. Skulle ndgon bostadsratts-
havare med uteplats invinda med att balkongen ovanfor kraftigt inskrénker nyttjandet kan detta
kompenseras med en utdkning av uteplatsen. En del sakkunniga sager att det tom skulle kunna bli
omvand effekt till f6ljd av balkongbygge dven for de som inte bygger balkong. Detta for att de ldgenheter
som beskaffas med balkong generellt sitt betingar ett hégre kvadratmeterpris &n ldgenheter utan
balkong, och smittar di hela fastighetens marknadsvédrde. Prismedvetna kdpare stdmmer av med statistik
dver snittpriser pa salda ldgenheter i en férening.

S& vad giller vardeminskning och skadestdnd ar det inte styrelsens sak att uttala sig om nagot av dem, det
skulle bara bli rena spekulationer. Utan det ska avgoras av sakkunnig och hanteras enligt den process som
galler enligt lag.

Hur ménga som berdrs dr svart att uppskatta. For att vara berord enligt Bostadsrattslagen, sa ska den
egna ldgenheten férandras, detta ska dock inte tolkas bokstavligen utan en ldgenhet kan dven fordndras i
menlig mening. Man ar inte berdrd om féreningens ekonomi skulle péverkas negativt utan det handlar om
den egna ligenhetens paverkan. Sa det antal lagenheter, 34 st, som enligt bygglovet kan komma att fa en
balkong ca 3,5 meter (fragestallarens uppgift) fran sitt kok/sovrum kan kanske anses vara berérda. Det
beror dels pa hur m3nga som bygger balkong ddr men ocksa for att sidoskdrmar kommer att anvdndas
vilket minimerar insyn. Men dven de som far bygga balkong dvs alla l&genheter som omfattas av
bygglovet (84 st) kan kanske anses vara berorda, det &r ju inte sdkert att man bygger balkong utan réstar
nej.

Idag har vi balkonger ut mot gatan dar det dr mindre an 5 meter till granne och dven balkonger pa vaning
1 med lagre dn 3 meter till marken, vilket sdkert har paverkat handdggningen av erhallet bygglov.
Boverkets olika definitioner &r som sagt bara rekommendationer.

* Vid samtal med stadsbyggnadsndamnden gavs beskedet att bygglov beviljades
bl.a. eftersom man givits uppfattningen att féreningen var enig i fragan.
Vilket underlag har styrelsen for den framsté!lningen?

Den enda enkit som gjorts gjordes for manga &r sedan och gillde da enbart
balkonger ut mot gatan.

Vid anstkan av bygglov inges inga uppgifter om féreningens interna handlagging dvs for att sdka bygglov
behévs inte stimma ha héllits och didrmed heller inte stimmans uppfattning i drendet. Styrelsen har
ansékt om bygglov och har handlagt alternativen som ger mest inflytande och pdverkan fér sa manga
medlemmar som mdijligt. Stadsbyggnadsndamnden kan och bor inte ha synpunkter pd hur handlaggningen
behandlas av sbkanden. Vad som sagts fran stadsbyggnadsnamnden till fragestallaren kan inte styrelsen
svara pa.

Det har gjorts 2 enkater. Den férsta gjordes i oktober 2012 och den var stélld till alla 237 ldgenheter i
féreningen for att efterhora intresse (se info-blad okt-2012). Enkdt nummer 2 gjordes i februari 2014 och
den var riktad till ca 70 ligenheter varav 7 av dessa var ut mot gatan resterande mot garden (se info-blad
febr-2014).
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*  Vad galler entreprenaden av balkongbyggandet. Vad fér typ av upphandling

har gjorts? Totalentreprenad? Fast pris...etc?

Kommer offertpriserna att galla dven om inte alla bygger balkonger

samtidigt?
Upphandling gjordes infér att bygglovshandlingar togs fram och det ar till fast pris och bygger pa att minst
30 balkonger byggs. Anledning till att det inte just nu gar att ge exakt pris per ldgenhet beror péa att varje
lagenhet méste besdkas fOr att se status och behov av eventuella tilligg. Samt att en grundligare teknisk
utredning ska gbras. Det pris som vi nu har fatt &r en indikation per typ. Det bésta dr naturligtvis att s3
manga som mdjligt bygger samtidigt eftersom det finns kostnader sdsom etablering och transporter som
kan slds ut pa fler. Ett bygglov géller i 5 &r sa det gar att komma ar 4 och vilja bygga men det kommer
tyvérr blir dyrare eftersom det finns etableringskostnader som tex byggnadsstiliningar som dd inte gar att

sld ut pa fler utan belastar den som bygger.

* Ar avtalet med entreprentren bindande s4 att inga eventuella
extrakostnader drabbar féreningen eller balkongbyggarna.

Ja avtalet &r bindande och de pris som ges av entreprenéren ir det som giller.

* Den forsta offerten [ag pa 100.000 SEK per balkong. Nu dr priset 140,000,
Hur (@nge giller det priset?
Hur ténker styrelsen handskas med fragan angaende de medlemmar som fatt
bygslov enligt planen men inte dnskar bygga nagon balkang?
Hér har vi fatt dubbla besked.
A ena sidan har man sagt att det gir att {dmna luckor och & andra sidan att

de ska byggas dnda men plomberas.
Om scenario tva giller vem ska da std for kostnader samt skdtsel av dessa

balkonger?
Det priser som angetts under resans gang har bara varit indikativa, och det har styrelsen varit valdigt
tydlig med. Kan vara sa att de 100.000:- som forst angetts var i ett vildigt tidigt skede som sen, efter
grundligare genomgang av ritningar och konstruktion infér framtagande av bygglovshandlingar, givit ett

hogre pris.

Det pris som kommer att offereras nu kommer att gélla fér de som vill bygga i omgang ett. Om sedan
nagon/nagra kommer harefter och vill bygga, kommer nytt pris ges, antagligen ett hégre, eftersom
gemensamma kostnader slds ut pa ett farre antal.

| bygglovet finns det inga restriktioner vilket innebar att alla maste inte bygga och det kan darfér bli
luckor. Bvs det kommer inte bli s& att nagra balkonger kommer byggas fér att sedan plomberas.

* Enligt HSB och andra auktoriteter pa omradet sa kommer den férdubblade

tomtgalden att innebdra en avgiftshojning pa c:a 30% for bostadsritter i

Stockholms innerstad. Galler detta dven var forening?

Om inte, vilka extrainkomster réknar styrelsen da med fér att finansiera en

subventionering? Fragan &r av yttersta vikt for att medlemmarna ska kunna

avgbra om man har rad och/eller lust att i nuldget hoja sina lan.
En avgiftshdjning om 30% pga av hdjda tomtrattsavgalder galler dven var forening, om inget gors.
Féreningen kommer noggrant folja alla férandringar i avgifter och skatter/avgéld som kan komma att
paverka medlems avgifter. Malsdttningen dr att mota 6kade kostnader p3 olika satt. Det ar styrelsens
avsikt att sa langt som majligt att inte héja avgiften men vi kan aldrig utlova oférandrade avgifter i
framtiden. Varfér den har fragan &r till syvende och sist en beddmning som varje enskild medlem sjélv far

ta stéllning till utifran sina forutsattningar.
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* Kan styrelsen garantera att 6vriga medlemmar inte kommer att drabbas av
Okade kostnader med anledning av balkongbyggandet, ex. nya skdarmtak?
Ingen som inte bygger ska drabbas av ndgon kostnad som ar férorsakad av ndgon som bygger. |
forekommande fall s3 ska kostnad tas av den som bygger om det skulle tex innebéra nya skdrmtak. Det
kommer att regleras i avtalet mellan féreningen och medlem som bygger och for att sdkerstélla det sa ar
det forskottsbetalning av hela beloppet som galler.

* Tva fragor angdende foreningens hyresritter:

* Har styrelsen réknat med virdeminskningen pa dem som inte far balkonger
och forsémrad boendekvalitet infor en eventuell senare forsaljning?
Ska balkonger byggas dven till de dvriga hyresritterna och om sa, vem ska
finansiera dem?
Om féreningen betalar sa innebdr det att dven de som inte bygger balkonger
ska vara med och sta for kostnaderna.
Aven de som redan fatt en virdeminskning pa sina bostadsritter.

| bygglovet s3 dr det 1 hyresrdtt som omfattas. Och den hyresgdsten omfattas i nuldget inte av

erbjudandet. Huruvida hyresrétterna far en virdeminskning, som i sin tur paverkar en eventuell framtida
forsidljning, har inte styrelsen raknat pa da det inte &r fastlagt att det sa.

A andra sidan skulle kanske styrelsen éverviga att bygga balkong for hyresritten som omfattas av
bygglovet eftersom vi vet att ldgenheter med balkong betingar ett hogre pris vilket i sa fall skulle gynna
alla medlemmar vid en framtida férsaljning. Dock skulle det i det korta perspektivet innebdra en
investering som belastar féreningens ekonomi, men pa lang sikt troligen vara en god affar for foreningen.
Rent praktiskt gar det att 16sa med hyresgédsten som antingen kan tacka ja till balkong mot en hégre hyra
{som far forhandlas) eller tacka nej och i sa fall plomberas balkongen.

* Riksbanken har aviserat en stegvis htjning av reporantan med c:a 0,5% om
aret for de kommande aren med start sommaren -18.
Borde det inte ocksa vigas in i kalkylerna for de slutliga kostnaderna for
balkongbyggandet?

Det hir 4r en omstindighet som varje enskild medlem sjalv far ta stdllning till. Styrelsen har ingen aning
om medlemmarnas privatekonomi dvs hur man ténker finansiera sitt balkongbygge.

* Ar det etiskt korrekt att vissa medlemmar far tva balkonger medan andra far
sankt boendekvalitet och ldgre virde pa tigenheterna?

Som styrelsen redogort i tidgare svar sa ar det inte fastlagt att det blir vdrdeminskning eller sémre
boendekvalite. Styrelsens uppgift dr att ta tillvara pa alla medlemmars intresse bade de som inte far bygga
men dven de som har mdéjlighet att bygga. Ingen hidnsyn har tagits nagon enskild eller grupp medlemmar,
huruvida det skulle vara oetiskt har vi ingen uppfattning om.

* Hur manga av styrelsens medlemmar kommer att gynnas av ett positivt
beslut? Finns det nagon i styrelsen som drabbas av en vardeminskning?

Detta 4r egentligen en irrelevant fraga. Styrelsen ska fatta beslut utifran vad vi uppfattar som radande
ldge i varje enskild fraga. Och styrelsen har uppfattat det som att det finns ett intresse fér manga att
bygga balkong. Styrelsen kan inte redogdéra for vad en enskild styrelseledamot har for &sikt i frdgan utan
bara for vad vi i styrelsen har fattat beslut om. Och i frdgan om balkonger sa dr styrelsen helt enig om att
vi vill ta frdgan till stimman for att hora stdmmans beslut. Det behdver darmed inte innebara att alla
styrelsemedlemmar réstar ja pa stimman. Och for att klargéra sa av oss 7 i styrelsen sa omfattas 4 av
bygglovet och 3 inte. '
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* Borde inte styrelsen i en sa stor forening ha foljt Bostadsratternas

rekommendation och tillsatt en sérskild, oberoende arbetsgrupp som

opartiskt utredde drendet?
Balkongfrdgan startade med en balkonggrupp som i samrad med styrelsen drivit fragan. Styrelsen har vid
ett par tillfdllen bjudit in medlemmarna till att delta i arbetsgrupp fér balkongerna. Balkonggruppen har
sedan upplost i och med arbetets gang och arbetet har fortsatt inom ramen for styrelsens arbete.
Styrelsen ska alitid vara opartisk i sitt uppdrag och ska férsoka se till sa manga medlemmars basta. Det gar
aldrig att bortse ifran att dven en styrelsemedlem omfattas av fragor som hanteras av styrelsen, men i
vart uppdrag som styrelsemediem ska vi se till féreningens bista. Om fragestéllaren har en annan
uppfattning om styrelsens arbete och om dven andra medlemmar har det sa ska naturligtvis den ordinarie

stdmman valja en ny styrelse.

*  Varfor vagrar styrelsen konsekvent att svara pa mail och samtal dér
medlemmar vill ha svar pa fragor i drendet?
Finns ingen medveten strategi att inte svara. Utan det dr mindra bra arbetssatt och vi har tagit till oss

kritiken och atgardar.

*  Kommer det att finnas en tkad risk for de barn som leker pa garden att

skadas av nedfallande féremal fran balkonger?

Kommer rokning att vara tillaten pa de nya balkongerna?

Kommer vi att fa en okad inbrottsrisk som i fértingningen kan paverka vara

férsdkringspremier?
Styrelsen kdnner inte till att det idag skulle vara problem med nedfallande féremal fran balkonger varken
pa barn eller vuxna. Varfor vi beddmer att det inte dr 6kad risk. RGkning lyder under tobakslagen och dér
regleras bara offentlig miljo och dit raknas inte priavbostad sa utifran det gar det inte att férbjuda rékning
pa balkonger varken pd nya eller gamla. Nu har det dock kommit en ny tobakslag dir det kan finnas
Oppningar men det ar inget som styrelsen i nuldget har satts sig in i. Styrelsen har inte utrett huruvida fler
balkonger skulle ge 0kad risk for inbrott och ddrmed paverka var och ens premier.

*  Varfor vintade styrelsen medvetet med beskedet om beviljat bygslov tills
att det inte langre var mojligt att Gverklaga?
Detta ledde till ett papekande till Lénsstyrelsen som svarade att man ansig
detta vara "oetiskt men tyvérr inte olagligt". Ar inte oetiskt illa nog foren
respektabel forening? Vad séger vara egna stadgar? Ingar det f.6. mte i
styrelsens uppdrag att foretrada samtliga medlemmar?

Var absolut inte styrelsens avsikt att undanhalla att bygglov beviljats. Vi gavs besked fran olika instanser
om hur dverklagan gick till. Ett besked var att perioden for dverklagan géllde fran det datum berdérda fick
informtaion om beskedet dvs det datum som styrelsen gick ut med det. Ett annat besked var att det
overhuvudtaget inte skulle ga att 6verklaga eftersom overklagan bara kan géras av berérd och att det vid
den tidpunkten inte var utrett vem som var berérd. Samt att en 6verklagan av ett bygglov har i férsta
hand framgéng i drenden som berdr plan och bygglagen. Medlemsritt tillgodoses sen pa stimman och
den process som foljer darav med Hyresndmnden. Hyresndmnden kommer darefter behandla drendet dar
samtliga berérda medlemmar har méjlighet att ndrvara. Ar ndgon medlem missnéjd med Hyresnamndens
beslut kan drendet hinskjutas till Hovratten.




