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BF NORRBACKA U.P.A. 2015-12-03

PROTOKOLL FRAN EXTRA FORENINGSSTAMMA DEN 2 DECEMBER
2015-12-02
(2 bilagor)

§ 1 Stdmmans éppnande
Foreningens ordférande, Bitte Islander, forklarade extrastimman 6ppnad.

§ 2 Minnesord éver Goran Andolf

BF Norrbackas medlem sedan 1980, Goran Andolf (andel 7), avled den 9
november. Bo Eriksson uttalade ndgra minnesord, och stimman hedrade
Gorans minne med en tyst minut.

§ 3 Val av ordférande
Till ordforande for extrastaimman valdes Bitte Islander.

§ 4 Val av protokoliférare
Till protokollforare valdes Bo Eriksson.

§ 5 Val av tva justeringspersoner tillika réstrdknare
Till justeringspersoner valdes Catarina Olander och Korosh Sahami.

§ 6 Om stdmman dr behorigt utlyst

Enligt stadgarnas 10 § skall kallelse till extra foreningsstamma delas ut
senast en vecka innan. Staimman fann att sa varit fallet, och att
extrastaimman ar behorigt utlyst.

§ 7 Faststdllande av rostlingd

Genom upprop konstaterades att foljande andelar var narvarande: 4, 6, 8,
10,13, 18, 21, 22, 29, 30, 32, 35, 36, 39, 41 och 42 - totalt sexton
medlemmar.

Andel 2 deltog forst fran § 9, varfor det vid omrostningen i § 8 fanns sexton
rostberattigade medlemmar, och i § 9 sjutton.

Andel 19 (Sehlmarks) har per mail anmalt hur de réstar, men har inte
lamnat fullmakt i enlighet med stadgarnas § 11.



Extrastamman faststallde rostlangden (bilaga 1).

§ 8 Nytt pantbrev

Enligt stadgarnas § 12 kravs kvalificerad majoritet for bl.a. "upptagning av
nya lan". I foreningen har detta sedan ldnge tolkats som "uttag av nytt
pantbrev”. Under varen 2016 kommer gatufasaden pa foreningens fastighet
att renoveras, vilket berdaknas kosta drygt en miljon kr. Av vira nuvarande
pantbrev i SHB dterstdr ungefar en miljon. Eftersom nytt pantbrev kriver
beslut av tvd pd varandra foljande stammor foreslar styrelsen att
extrastamman for sakerhets skull bemyndigar styrelsen att, om s behovs,
ta ut ytterligare pantbrev pa 500 000 kr. Om nytt pantbrev krivs kan nista
beslut fattas pa den ordinarie stimman i maj 2016.

Enligt stadgans § 12 ska all omrostning i fragor som kraver kvalificerad
majoritet ske med slutna sedlar.

Rostsedlar delades ut och rostraknarna fann att extrastimman enhalligt (16
roster mot 0) beslutat i enlighet med styrelsens forslag.

§ 9 Uttrdde ur samfillighetsféreningen Smdltan?

Medlemmarna har informerats om bakgrunden till fragan genom den till
samtliga medlemmar utdelade promemorian "Ska BF Norrbacka limna
gardssamfalligheten?” (bilaga 2).

Under de senaste femton dren har inte bara garden utan ocksa tonen och
kvalitén i samféllighetens styrelsearbete genomgatt ett dramatiskt forfall.
Pa grund av ointresse fran ett par av deldgarna har tva-tre av deligarna
lyckats kidnappa verksamheten och se till att alla medel for investeringar
och upprustning (ett par miljoner kr) gitt till att gynna deras egenintressen.
Sedan 2008 har knappt en krona investerats eller avsatts for var del av
garden, trots att BF Norrbackas medlemmar under samma tid bidragit med
nastan 600 000 till samfallighetens budget, dvs. drygt 15 000 kr per
medlem.

Under 2014 och 2015 har alla pengar gatt till ett projekt kring fastigheterna
Smaltan 9, 10, 11 och 13, som vi anser till 6vervildigande del borde ha
finansierats av berorda fastighetsagare. BF Norrbacka har staimt
gardssamfilligheten till Mark- och Miljodomstolen och begért att
budgetbeslutet fran samfallighetens drsstaimma 2015 ska upphivas.

Diskussionen kom att kretsa kring tre alternativ:



(i) Vi stannar kvar i samfilligheten och hoppas att de positiva
tecken vi hittills sett ska materialiseras till ordning och reda i
styrelsearbetet och ett planmaissigt framtida underhallsarbete.
detta arbete bor vi vara med och hjilpa till.

(ii) Vi meddelar redan nu samfilligheten att vi uttrider vid
stamman i februari, och att vi i fortsiattningen kommer att
underhalla var del av garden sjilva. De juridiska
forutsattningarna for detta ar inte helt klara, men det forefaller
som om ett de facto-uttrade ar mojligt om de andra deligarna
accepterar det.

(iii) Vi ser en del fordelar med att vara kvar i samfilligheten, och en
del nackdelar om vi gar ur. Darfor bér vi nu besluta, och snarast
meddela de 6vriga deldagarna, att BF Norrbacka ir beredd att
kvarstad i samfilligheten om féljande villkor kan uppfyllas
vid samfallighetens stamma i februari 2016:

* Att Svenska Bostader tar ansvar och ett fast grepp om
verksamheten och till ordférande utser en kompetent
fastighetsforvaltare.

* Attsamfallighetens samtliga deldgare engagerar sig i
verksamheten genom att utse kompetenta och intresserade
styrelseledamoter i stéllet for de styrelseledamoter, som stillt till
dagens eldnde.

* Att kostnadsfordelningen i projektet under 2014 och 2015 mellan
samfallighet och fastighetsagare genomlyses, redovisas och
justeras i enlighet med kommande dom frdn Mark- och
miljodomstolen eller 6verenskommelse inom samfilligheten.

* Atten genomtankt och prissatt flerarsplan for underhall och
investeringar av garden presenteras vid stimman i februari.

Om imte dessa krav inte kan uppfyllas pa ett rimligt sitt kommer BF
Norrbacka att lamna samfallighetsforeningen Smiltan efter stimman i
februari.

Rostning skedde genom handupprackning. Samtliga sjutton nirvarande
medlemmar rostade for alternativ (iii) ovan, dvs. beslutet var enhalligt.

§ 10 Information

Mats Barkell informerade om att renoveringen av fasaden kommer att
inledas kring den 1 april 2016 och beriknas pégé ca atta veckor. Vi hiller
ocksa pa att anlita en kontrollant. Senare under 2016 kommer foreningen
att dgna sig at ytterfonstren. Diskussioner med tinkbara leverantérer



pagar, och styrelsebeslut om en genomgripande modernisering av
tvattstugan kommer att fattas innan mitten av januari.

§ 11 Stdmmans avslutning
Bitte Islander forklarade extrastimman avslutad.

Vid pro%kollet

Bo Eriksson

¢ Korosh Saharrﬁ
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ROSTLANGD
BF NORRBACKAS EXTRASTAMMA  2015-12-02  —
Tomtebogatan 26
Andel nr Namn Rum Kvm  Andelstal Ligenhetsnummer
Andel 1 Liedberg 1 39 6100 1003
s_~o~ \VAndel 2 Osterberg 1 28 5000 1002
Andel 3 Molapour 2 52 8 755 1001
w Andel 4 Islander 2 55 10800 1101
Andel 5 Hjarpe 1 38 7 000 1102
«/ Andel 6 Richter 2 54 10 000 1103
= Andel 7 Andolf 2 55 10800 1201
Andel 8 Allstrin/Wennman 4 93 17 800 1202
/Andel 10 Sahami 2 55 10 800 1301
Andel 11 Ye Liu 1 38 7 000 1302
Andel 12 Hansen, 1.B. 2 55 10800 1303
v'Andel 13 Weiss 2 55 10 500 1401
Andel 14 Sahlin 1 38 6 800 1402
Andel 15 Klegard 2 55 9700 1403
Tomtebogatan 26A
Andel 17 Uhrbom 2 53 6800 1001
v Andel 18 Edstrom/Hagelby 3 73 12 500 1002
Andel 19 Sehlmark 4 93 17 200 1101
v/ Andel 21 Johnsson/Latham 3 114 15300 1102
Y Andel 22 Barkell 4 93 17200 1201
Andel 24 Adermark 3 114 15000 1202
Andel 25 Kellander/Kinch 2 55 10200 1301
Andel 26 Soderberg 1 38 7000 1302
Andel 27 Lindroth 3 114 15000 1303
Andel 28 Hansen, Elisabeth 2 55 9500 1401
w/Andel 29 Pontén 1 38 6 800 1402
\/Andel 30 Wansheim 3 114 15300 1403
Norrbackagatan 42
/Andel 32 Ehlin 2 50 8755 1003
Andel 33 Vinnars 1 34 5490 1002
Andel 34 Granlund 1 41 6100 1001
\V Andel 35 Olander 2 57 10000 1101
JAndel36  Eriksson 4 93 17700 1102
Andel 38 Andersson/Svee 2 57 10500 1201
/ Andel 39 Horwitz/Olofsson 4 93 17700 1202
VAndel 41 Lofgren 2 57 10000 1301
Andel 42 Feuk/Sither 4 93 17 700 1302
Andel 44 Stromberg/Larsson 2 57 10200 1401
Andel 45 Moller 4 113 16900 1402
Andel 46 Kuusiniemi 2 57 9700 1403
Affarslokalerna
Andel 16 Stenmark 107 24800

Andel 31 Tarek 31 5.500



2015-11-23

Ska BF Norrbacka lamna gardssamfilligheten?
Bakgrund och historia

Samfalligheten Smiltan bildades under &ren 1978-1980 pa initiativ av
Svenska Bostdder, som dger fyra fastigheter i kvarteret. Fyra
fastighetsdgare avstod av olika skél fran att medverka (de tre fastigheterna
langs Vikingagatan samt hornfastigheten Norrbackagatan/ Karlbergsvagen).
Samfilligheten bestdr av nio fastigheter och sex deldgare. Svenska
Bostdders andel av garden och dess kostnader ar 42% och BF Norrbackas
16%.

Gdrden 6ppnades upp, och trad och vixter planterades. BF Norrbackas
medlemmar har genom dren varit mycket engagerade och drivande i
samfalligheten, och pd vér- och hoststadningarna har regelmissigt BF
Norrbackas medlemmar utgjort en majoritet av deltagarna.

I borjan av 2000-talet framstod ett allt tydligare underhallsbehov p& den
slitna, forfallna och férbuskade garden. BF Norrbackas representanter har
sedan dess i samféllighetens styrelse hart drivit kravet p§ att ta fram en
flerarig underhalls- och upprustningsplan, men ingen annan fastighetsdgare
har visat nagot intresse for saken.

Fastighetsagarnas ointresse har sedan 2008 méjliggjort for ett par av
fastigheterna att besitta alla viktiga poster i samfilligheten. Svenska
Bostdder har under dratal i realiteten 14tit sig representeras av en
hyresgdst, som under senare 4r till och med varit ordforande i
samfélligheten. Samtidigt som vi har forlorat allt inflytande, har BF
Norrbackas kostnad for samfilligheten pa tio ar 6kat fran ca 30 000 kr till
idag 160 000 kr per ar. De investeringar som gjorts har i allt vasentligt
gynnat bara tva-tre av fastigheterna, och knappt en krona av
samfallighetens budget har sedan 2008 gatt till var del av garden. Darfor
har vi t.ex. tvingats att skota vira egna planeringar och skaffa egna
tradgardsmobler.

Under 2014 och 2015 har 1,5 miljon kr (mot budgeterade 300 000 kr) gatt
till i huvudsak tre av fastigheterna for att bl.a. forlanga fastigheternas
stupror till befintliga avloppsbrunnar under mark samt till att fuktisolera
fastigheternas grunder, vilket vi anser vara fastighetsiagarnas och inte
samfallighetens ansvar.



Vi har vid upprepade tillfillen efterlyst en redovisning av arbetena, och en
diskussion om vad som ér en rimlig kostnadsfoérdelning mellan
fastighetsdgarna och samfilligheten. Vid &rsstimman i maj 2015 foreslog
Svenska Bostader, och fick stéd av stimman, en genomlysning av
kostnadsfordelningen, men detta beslut protokollférdes inte. En
redovisning av kostnaderna har nu av Svenska Bostider utlovats till en
extrastamma med samfalligheten i februari 2016, samt ocks3 ett forslag till
underhallsplan for &ren 2016-2019.

Under 2013 och 2014 har BF Norrbacka skrivit flera brev och inbjudit
deldgarna till en diskussion om samfillighetens framtid, men ingen avdem
har ens svarat. Tidigare i r bad BF Norrbacka om ett méte med Svenska
Bostaders VD. Nagot sddant fick vi inte men vid samféllighetens drsstimma
i maj 2015 representerades Svenska Bostider av sin ekonomidirektor,
vilket maste anses vara ett fall framét.

BF Norrbacka har ocksd lamnat in en stimningansékan till Mark- och
Miljodomstolen, dar vi vill att domstolen ska ta stdllning till
kostnadsfordelningen mellan fastighetsdgare och samfilligheten. Var
uppfattning dr att arbetena ir att betrakta som fastighetsforbéttringar, och
darfor bor belasta fastighetsdgarna. Vi har dven anmailt klander mot
protokollet fran drsstimman, och mot kassérens beslut att fem dagar innan
samfallighetens &rsstimma héja utdebiteringen frin medlemmarna fran
normala 350 000 kr till 1 100 000 kr.

Efter diskussion och beslut pd BF Norrbackas irsstimma i maj 2015 har var
avgift till samfalligheten for 2015 (ca 160 000 kr, dvs. 4 200 kr per andel)
inte utbetalts till samfilligheten utan har satts in pa ett sarskilt och sparrat
konto i Handelsbanken i vintan p4 att det &ter blir ordning och reda i
samfélligheten.

Argument for att stanna kvar

Under trettiofem ar har mdnga medlemmar i BF Norrbacka varit mycket
engagerade i gardens forvaltning darfor att samfélligheten ar en i grunden
fin idé, som forvisso gett oss mycket huvudvirk men ocksa en gron och fin
gdrd. Vihar i dratal utan framgang krivt ett planmadssigt och systematiskt
underhdlls- och upprustningsarbete, och det ter sig darfor egendomligt och
ologiskt att (formellt eller de facto) 1imna samfilligheten precis nir
Svenska Bostédder insett ldgets allvar och tagit det fasta tag i verksamheten,
inklusive en ldngsiktig plan, som vi har krivt i ratal. Ska vi verkligen lamna



samfalligheten nar den antligen bérjar gora som vi vill? Ar det inte bittre
att vi stannar kvar i samfilligheten och hjilper till att ter fi verksamheten
pa fotter?

Om vi lamnar samfalligheten kommer BF Norrbacka och dess medlemmar
inte langre att kunna utnyttja kvarterslokalen, ha grillfest eller barnkalas p&
torget vid fontdnen eller pa annat sitt utnyttja ovriga delar av garden. Om
samfallighetens nya ledning t.ex. kan fA till stind friaschare lekplatser pa
garden, vilket vi ocksa foreslagit i ratal, s& kan barnfamiljer i vrt hus inte
utnyttja dem. En annan nackdel ir att vi vid arbeten pa garden inte lingre
kan rdkna med att ta in material och maskiner genom Tomtebogatan 20 och
22, dar gatan och garden ligger pd samma niv4 utan trappor. Det kan heller
inte uteslutas att dterstoden av samfilligheten forsoker att inskrinka vara
medlemmars rorelsefrihet p& gdrden genom olika atgarder, t.ex. att ta bort
trappan mellan var gard och torget.

Argument fér att Iimna

Under 2014 slutbetalades de 1&n som for trettiofem &r sedan togs for att
anlagga garden. Det finns allts3 inte ldngre nigot for alla deldgare
gemensamt ekonomiskt eller moraliskt hypotek att forvalta.

Aven om Svenska Bostider tar tag i verksamheten vet vi inte hur évriga
fastighetsdgare kommer att stilla sig till en planmadssig och systematisk
investeringsplan, eftersom det sannolikt kommer att bli mycket dyrt att ta
igen trettiofem &r av forsummelser. De styrelseledaméter som stillt till
dagens rora sitter med stor sannolikhet kvar i styrelsen. Deras fastigheter
har nu fatt sitt, och de saknar allt intresse av att vara med och finansiera en
framtida verksamhet som gynnar andra in de sjilva. An mindre vill de
retroaktivt diskutera kostnadsférdelningen mellan fastighetsdgare och
samfdllighet. Om inte alla fastighetsdgare kan form4s att engagera sig i
verksamheten finns det en risk att verksamheten iter kidnappas for att
framja egenintressen.

Om vi lamnar samfalligheten kan vi sjilva aterta ansvaret for var del av
garden, och ensamma bestdmma hur den ska underhéllas och skétas. For en
brdkdel av nuvarande kostnad kan vi gora girden hur fin som helst, och
Ioper ingen risk att dter tvingas vara med och finansiera
fastighetsforbattringar for kvarterets ovriga delagare.

Vélkomna att diskutera frdgan pa BF Norrbackas extra féoreningsstimma
onsdagen den 2 december kl. 18.30 i kvarterslokalen!



