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Kallelse till extra foreningsstamma i BRF

Smalanningen 3

Datum: tisdagen den 23 februari
Tid: kl. 18.00-18.30.
Plats: Garden utanfor Sigrid Undsets gata 8 (utomhus)

Styrelsen kallar till ny extrastamma, eftersom det inkommit 6nskemal om mer information
och bakgrund till arendet och styrelsen anser det viktigt att alla medlemmar kdnner en
trygghet for processen. Nedan foljer en beskrivning av drendet i korthet, féljt av en langre
version.

Arendet i korthet

| bostadsrattsforeningens tidigare lokaler genomfors just nu projektet med att iordningstalla
de tidigare ateljéerna till bostadsratter for bostadsandamal. | ett tidigt skede i projektet
upplats en av lagenheterna med bostadsratt och nu har ytterligare fyra bostadsratter
upplatits for att renoveras och séljas.

Medlemmarna som tidigare forvarvat bostadsratten till en av lagenheterna dnskar aven att
forvarva bostadsratt till en intilliggande lagenhet for att sammansla dessa tva bostadsratter
till en bostadsratt. Styrelsen staller sig positiv till denna forsaljning da vi anser det vara
gynnsamt for foreningen.

For att kunna géra en sammanslagning av bostadsratterna behover styrelsen fa
foreningsstammans godkdnnande att forst kopa tillbaka de tva bostadsratterna for att
darefter upphava bostadsratterna och slutligen upplata ytan sasom en bostadsratt. Detta
innebar att foreningsstdmman behover fatta tre separata beslut:

1. Aterkop av bostadsrétten till ligenheterna 6106 och 6107
Beslut om att upphéava bostadsratten till lagenheterna 6106 och 6107
3. Beslut om att upplata tidigare lagenheterna 6106 och 6107 sasom en bostadsratt.

N

Det ar styrelsens forslag att medlemmarna rostar ja till samtliga tre fragestallningar.

Att det behovs ett foreningsbeslut for detta ar saledes pa grund av gallande lagar och regler,
och avser bland annat att bevaka att en bostadsratt inte ombildas till hyresradtt och darmed
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riskerar paverka foreningens inriktning och ekonomi. | detta fall ska enbart tva bostadsratter
slds ihop till en bostadsratt, varpa besluten inte innebar nagon forandring av féreningens
inriktning. Foreningen kommer kopa tillbaka de tva bostadsratterna till samma pris som den
sammanslagna bostadsratten upplats for, och transaktionen medfér darmed ingen kostnad
for foreningen. Det ar enbart formalia for att foreningens lagenhetsférteckning och
lagenhetsregistrering ska bli ratt. (For en mer detaljerad beskrivning av darendet, se bilaga.)

Hur kommer stimman och roéstningen att ga till?

Med anledning av den pagaende spridningen av viruset Covid-19 har riksdagen beslutat om
en ny lag for att underlatta genomforandet av foreningsstammor. Med stod av Lag
(2020:198) (Lagen ar forlangd till 211231) om tillfalliga undantag for att underlatta
genomforandet av bolags- och féreningsstimmor har styrelsen fattat foljande beslut:

e Postrostning: Styrelsen har beslutat att medlem har ratt att utéva sin rostratt genom
postrostning. Det ar styrelsens rekommendation att du som medlem réstar genom
postrostning, med hansyn till Coronapandemin. For att utdva sin rostratt genom
postrostning ska medlem anvanda den bifogade postrostningsblanketten som ska
ldamnas i brevinkastet i styrelserummet pa Holbergsgatan 20 NB. Det gar bra att
skanna in blanketten och skicka in den via e-post till brfsmalanningen3@gmail.com.
Blanketten vara oss tillhanda senast mandagen den 22 februari 2021. KOM IHAG ATT
SKRIVA UNDER! ANNARS AR ROSTEN OGILTIG!

e Ombud: Varje medlem har ratt att anlita ett ombud som féretrader dem pa
foreningsstamman, ombudet far vara fysisk person som medlemmen utser, vem som
far vara ombud ar alltsa inte begransat till att endast vara annan medlem, make eller
narstaende som varaktigt sammanbor med medlemmen. Styrelsen har dven beslutat
att ombud far foretrada 10 medlemmar. Om du réstar via ombud kan du inte
samtidigt postrosta.

e Fysisk ndrvaro: Du har fortfarande ratt att komma pa stamman och résta. Om du
rostar genom fysisk narvaro kan du inte samtidigt postrosta. Vid fysisk narvaro pa
stamman stryks postrosten.

For allmanna sammankomster och offentliga tillstallningar som omfattas av ordningslagen
galler enligt den s.k. forbudsférordningen som huvudregel att max 8 deltagare ar tillatet.

Denna begransning galler ej bostadsrattsforeningar da stamman ej ar en offentlig
tillstallning. Att stamman halls utomhus och avses att ej ta mer dn 30 minuter, &r med
hansyn till att minimera riskerna sa mycket som majligt. Dock vill styrelsen uppmana
samtliga medlemmar att utnyttja mojligheten att postrosta fér att minska risken for
smittspridning.

Brf Smaldnningen 3
Holbergsgatan 20
168 49 Bromma


http://www.brfsmalanningen3.se/
http://www.brfsmalanningen3.se/
mailto:brfsmalanningen3@gmail.com
http://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/forordning-2020114-om-forbud-mot-att-halla_sfs-2020-114

BRF Smaldnningen 3 www.brfsmalanningen3.se org. nr. 769623-7838

brfsmalanningen3@gmail.com

DAGORDNING PA STAMMAN

1.

Nou,sWN

Upprattande av forteckning 6ver narvarande medlemmar, ombud och bitraden
(rostlangd)

Val av ordférande vid stamman

Anmalan av protokollférare

Val av justerare tillika rostraknare

Fraga om kallelse till stédmman behdrigen skett

Godkdnnande av dagordning

Av styrelsen till stamman hanskjutna fragor.

7.1. Beslut om att foreningen ska aterkdpa bostadsratten till ligenhet 6106 och 6107
7.2. Beslut om att bostadsratten till lagenhet 6106 och 6107 ska upphora

7.3. Beslut om att tidigare lagenheterna 6106 och 6107 ska upplatas som en bostadsratt.
Stammans avslutande
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FULLMAKT

For de medlemmar som énskar delta genom ombud:

Medlem far utdva sin rostratt genom ombud. Det gar bra att ge fullmakt till ombud. Ombud
far inte foretrada mer an tio (10) medlemmar. Ombudet skall forses med en skriftlig,
undertecknad och daterad fullmakt. Fullmakten galler hogst ett ar fran utfardandet.

Harmed befullmaktigas

att foretrada

(Namn pa den som ska foretrada bostadsrattshavaren)

lagenhetsnummer

(Namn pa bostadsrattshavaren)
vid extra foreningsstimma i BRF Smaldnningen 3 (769623-7838), 2021-02-23.

Fullmakten gdiller endast under den aktuella féreningsstdmman.

Stockholm den / 2021

(Bostadsrattshavarens egenhandiga namnteckning, bevittning kravs ej)

(Namnfortydligande)
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BRF Smaldnningen 3 (769623-7838) — Extra stimma - POSTROSTNING

Med stod av Lag (2020:198) om tillfalliga undantag for att underlatta genomférandet av bolags- och
foreningsstammor har styrelsen valt att tillampa namnda lags 7 § som sager att, Trots 9 kap. 14 § 3
bostadsrattslagen (1991:614) far styrelsen i en bostadsrattsforening infor en viss féreningsstamma
besluta att medlemmarna fore stamman ska kunna utéva sin rostratt per post i enlighet med 6 kap. 6
§ andra stycket lagen (2018:672) om ekonomiska féreningar och 5 § i denna lag.

Styrelsen har beslutat att medlemmarna ska kunna utdva sin rostratt per post.
Postrostningsblanketten skall inlimnas till foreningens lokal pa Holbergsgatan 20 NB. Lamna
blanketten i brevinkastet. Blanketten ska vara oss tillhanda senast mandagen den 22 februari 2021.
Det gar bra att skanna in blanketten och skicka in den via e-post till brfsmalanningen3@gmail.com.

Rosta genom att kryssa for rutan ”JA” eller ”NEJ” for varje forslag du vill Iagga en rést for. Om inget
val fylls i réknas det som att du inte rdstat. JA betyder att man godkanner/rostar for forslaget och NEJ
betyder att man inte godkdnner/réstar emot forslaget.

KOM IHAG ATT SKRIVA UNDER - ANNARS AR ROSTEN OGILTIG!

Lagenhetsnummer avger harmed sin rost.

Medlem/medlemmar

Namnfoértydligande

kryss innebar att du
avstar fran att rosta.

Arende Kryssa i Ja eller Nej. Inget

1. Oppnande samt Upprattande av férteckning éver narvarande
medlemmar, ombud och bitrdden (rostlangd)
Inget beslut fattas av stimman.

2. Val av stammoordférande Ja Nej

Beslutar stamman att valja Stefan Johansson, HSB Stockholm, till
stammoordforande?

3. Anmalan av stammoordférandens val av protokollforare

Stammans ordférande anmaler protokollférare. Ordférande anmaler Jonas Johnsson som
protokollforare.

Inget beslut fattas av stémman.

4. Val av tva justerare tillika réstraknare Ja Nej

Beslutar stdmman att vdlja Gustav Hansson och Erika Dahlgren till att
justera dagens protokoll och dven vara rostraknare?

Beslutar stdmman att godkdnna dagordningen enligt kallelsen?
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5. Fraga om stamman blivit stadgeenligt utlyst
Beslutar stdmman att kallelse skett i enlighet med féreningens stadgar?

Ja

Nej

6. Godkdnnande av dagordningen

Ja

Nej

7. Av styrelsen till stimman hdnskjutna fragor samt av foreningsmedlem anmalt drende

Inga drenden finns.

7.1 Proposition fran styrelsen — Ateljéerna

Styrelsen foreslar i enlighet med propositionen att stimman beslutar att
foreningen aterkoper lagenhet 6106 samt ldgenhet 6107 .

Beslutar stimman i enlighet med styrelsens férslag?

Ja

Nej

7. 2 Proposition fran styrelsen — Ateljéerna

Styrelsen foreslar att bostadsréatten till Idgenhet 6106 och lagenhet 6107 ska
upphora.

Beslutar stéimman i enlighet med styrelsens férslag?

Ja

Nej

7.3 Proposition fran styrelsen — Ateljéerna.

Styrelsen foreslar att lagenheterna 6106 och 6107 ska upplatas som en
bostadsratt.

Beslutar stimman i enlighet med styrelsens férslag?

Ja

Nej

8. Avslutande
Inget beslut fattas av stémman.
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Bilaga: Bakgrund och ytterligare beskrivning av darendet

En forening med sex ateljéer

Nar foreningen bildads 2013 fanns i foreningens lokaler sex ateljéer som hyrdes ut till
hyresgdster. Ateljéerna var avsedda att anvandas till bl.a. konstnarlig verksamhet, men det
upptacktes dock att vissa av ateljéerna anvandes som bostad. Det innebar att brandforsvaret
vid hdndelse av brand inte vet om att det bor personer i ateljéerna, vilket foreningen kan
hallas ansvarig for.

2015 borjar hyresgasterna flytta ut. Ateljéerna ar i mycket daligt skick och behoéver
renoveras. Pa utsidan behovs ny fasadbekladnad. Styrelsen planerar att séka bygglov for att
lata omvandla ateljéerna till bostader.

2016 har omvandlingen av ateljéerna paborjats med att anlita en arkitekt och man ansoker
och far ett bygglov beviljat. Fasaden till ateljéerna repareras.

2017 hyrs en av ateljéerna fortfarande ut till en hyresgast, medan styrelsen avser att sdlja
fem av ateljéerna som bostadsrattslagenheter. En av lagenheterna (nr 6107) séljs
orenoverad i form av rdyta. Forsaljning av 6vriga ateljéer avvaktas till dess att den forsta ar
fardigstalld och en utvardering av detta har skett.

2018 gors reparationer av bl.a. vatten- och avloppsror. Under hésten 2018 tar den
davarande styrelsen beslutet att avvakta med vidare arbete i ateljéerna, da ombildandet av
de fyra ateljéerna till bostadsrattslagenheter visade sig mer komplext och tidsddande an att
kunna drivas av styrelsen. Styrelsen anser att det krdvs ett omtag dar féreningen som
byggherre upphandlar professionell kompetens for att fardigstalla de fyra ateljéerna som
aterstar.

2019 har davarande styrelse beslutat att |ata fardigstalla ateljéerna till nyckelfardigt skick
och varit i kontakt med flera byggherrar/entreprendrer for att fa ateljéerna fardigstallda.
Styrelsen for daven en dialog med Stadsbyggnadskontoret om en eventuell mindre foérandring
av bygglovet. Pa varen 2020 uppfattar dock den davarande styrelsen att dialogen om en
forandring av bygglovet inte ar framkomligt.

(Historiken om foreningens ateljéer finns dven beskrivet i bostadsrattsforeningens
arsredovisningar, och har varit en aterkommande fraga i informationsbrev och pa
foreningens ordinarie stammor.)
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Renovering av ateljéerna paborjas

Nar den nya styrelsen tilltradde i juni 2020 var ett de viktigaste och mest bradskande
arendena att komma vidare med renoveringen av ateljéerna. Bygglovet gar ut 2021-06-21
vilket innebar en kort tidplan for att fa igang och fardigstalla renoveringen.

Efter att ha tagit in offerter tog styrelsen beslut om att skriva avtal med Gleipnergruppen AB.
Gleipnergruppen ar specialiserade pa att ombilda lokaler och andra ytor till bostadsratter.
Styrelsen kdande darfor att de hade ett stort fortroende for Gleipnergruppen som den aktor
som bast var lampad att klara av projektet. En stor fordel var dven att Gleipnergruppen
skulle ta ett helhetsansvar, vilket styrelsen sag som ett stort plus sett till erfarenheter fran
tidigare styrelser dar det visat sig vara ett alltfor komplext projekt for en styrelse att driva.

Avtalet med Gleipnergruppen innebar att ateljéerna upplats som bostadsratter till
Gleipnergruppen. Gleipnergruppen har sedan allt ansvar vad avser kontakt med kommunen
avseende bygglovet, ansvar for renoveringen och ansvar for forsaljningen. Forsaljningen av
bostadsratterna kommer att ske i dialog med styrelsen. Avtalet innebar vidare att
Gleipnergruppen vid forsaljning far 25 procent av det dverskott som uppkommer, dvs. efter
att kostnader for renovering ar avdragna. Detta innebdér att Gleipnergruppen har ett intresse
att halla kostnaderna nere och att fa ut ett sa bra pris for de fardiga lagenheterna som
majligt.

Att sla ihop tva lagenheter

Medlemmarna som tidigare forvarvat bostadsratten till en av lagenheterna dnskar att
forvarva bostadsratt till en intilliggande lagenhet for att sammansla dessa tva bostadsratter
till en bostadsratt. Bostadsrattsinnehavarna énskar daven kdpa lagenheten som rayta, dvs. ej
renoverad.

Da det ar Gleipnergruppen som har ansvar for att bygglov, renovering och forsaljning, ber
styrelsen bostadsrattsinnehavarna att fora dialog med Gleipnergruppen. Gleipnergruppen
funderar over drendet och kontakter dven en maklare for att fa en uppfattning om
marknadspris for en lagenhet av denna storlek, lage och sarart. Efter diskussion med maklare
foreslar Gleipnergruppen for styrelsen att ga vidare med en forsaljning och att sla ihop de
tva lagenheterna. Styrelsen staller sig enhalligt positivt till foérsaljningen.

Forsaljningspriset for den aktuella lagenheten/ateljén (nr 6106) ar 2 565 000 kr.
Bostadsratten har arean 54 kvadratmeter och kommer att séljas som rayta. Detta innebar att
det ar kbparna som kommer bekosta all renovering. Om féreningen istallet hade valt att
renovera och fardigstalla lagenheten, da hade vinsten blivit ett forsaljningspris, minus
kostnader for fardigstallande, renovering och méaklarkostnader. Vilket troligen genererat en
lagre intakt for foreningen. Styrelsen stallde sig bakom forsaljningen med grund i att vi
tycker det ar en bra affar for féreningen.

Kostnaderna for renovering kan hallas nere om samtliga lagenheter renoveras samtidigt.
Eftersom en forsaljning av ateljé 6106 ar avhangigt stimmans godkdnnande, och 6vrig
renovering inte kunnat sta stilla, har renoveringen av lagenheterna hamnat i otakt. | och
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med den extra tid det tar for att utlysa extrastdmma, skulle darmed kostnaderna for
renovering av ateljé 6106 troligen att vara hogre an renovering av 6vriga ateljéer.

De som 6nskar kdpa ateljé 6106 och sla ihop lagenheterna star inte infér samma utmaning
med renovering som Gleipnergruppen/féreningen skulle gora. Da det &r tva lagenheter som
ska slas ihop finns redan kok, toalett osv, varpa den renovering som kravs inte ar lika
omfattande.

Bygglovet for den salda bostadsrattslagenheten 6107 har inte erhallit slutbesked. Blir inte
slutbesked pa lagenheten utfardat ar det inte tillatet att bo dar, vilket innebér att féreningen
behover kopa tillbaka ldgenheten och att foreningen dven kan bli skadestandsskyldig. For att
fa slutbesked behover lagenheten byggas om. Det dr en mindre ombyggnad att sla ihop de
tva lagenheterna, an att renovera den befintliga. Detta motiverar ytterligare att det &r
fordelaktigt for foreningen att de tva lagenheterna slas ihop.

Féreningsstammans godkdnnande

For att kunna géra en sammanslagning av bostadsratterna behover styrelsen fa
foreningsstammans godkdannande att forst kopa tillbaka de tva bostadsratterna for att
darefter upphava bostadsratterna och slutligen upplata ytan som en bostadsratt. Detta
innebar att foreningsstdmman behover fatta tre separata beslut:

Aterkop av bostadsratten till lagenheterna 6106 och 6107
Beslut om att upphava bostadsratten till lagenheterna 6106 och 6107
3. Beslut om att upplata tidigare lagenheterna 6106 och 6107 sasom en bostadsratt.

N

Att det behovs ett foreningsbeslut for detta ar saledes pa grund av géllande lagar och regler,
och avser bland annat att bevaka att en bostadsratt inte ombildas till hyresratt och darmed
paverkar foreningens inriktning. | detta fall ska enbart tva bostadsratter slas ihop till en
bostadsratt, varpa besluten inte innebar nagon férandring av foreningens inriktning.

Processen kan sammanlagt sammanfattas av fem moment: (i) extrastdmma och féreningens
godkdnnande till sammanslagning av ldgenheterna, (ii) forsaljning av bostadsratt 6106, (iii)
foreningen aterkdper bostadsratterna till 6106 och 6107, (iv) foreningen upphaver
bostadsratten till lagenheterna 6106 och 6107, samt (v) lagenheterna 6106 och 6107
upplates sasom en bostadsratt.

Foreningen kommer kopa tillbaka de tva bostadsratterna till samma pris som den
sammanslagna bostadsratten upplats for, och transaktionen medfér darmed ingen extra
kostnad for féreningen.
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