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Styrelsens proposition om
revidering av stadgar

Styrelsens fOrslag till revidering av Brf Faltoverstens stadgar i den form de
senast antogs, vid ordinarie féreningsstimma 7 juni 2023.

Andringarna avser delar av §§ 5, 9 och 12 i stadgarna.
I forslaget skall viss text tas bort (markerat med ro6tt) och annan text laggas
till (markerat med gront).

Forslaget laggs fram forsta gdngen vid extrastimma den 8 december 2025
och vid ordinarie foreningsstimma varen 2026.

§ 5. BOSTADSRATTSHAVARENS RATTIGHETER
OCH SKYLDIGHETER

Bostadsrittshavaren skall pa egen bekostnad halla lagenheten i gott skick.
Detta giller d&ven marKk, forrad eller annat ligenhetskomplement, som ingar
i upplatelsen.

Bostadsrittsinnehavaren skall tillse att foreningen och forvaltaren har kor-
rekta kontaktuppgifter till bostadsriattsinnehavaren eller annan som da ska
ha skriftlig fullmakt att foretrada bostadsrattsinnehavaren i samtliga fragor
rorande bostadsritten.

Kontaktuppgifter ska besta av mobilnummer, email och adress, pa vilken
bostadsrittsinnehavaren befinner sig for langre period eller ar skriven pa.

Bostadsrattsinnehavaren ansvarar for att halla sig informerad om féreningens
verksamhet, underhallsprojekt och arbeten som kan berdéra bostadsratten
eller pa annat satt beréra bostadsrattsinnehavarens nyttjande av bostads-
ratten eller andra delar av fastigheten av betydelse, till exempel trapphus,
hissar, rulltrappor, gard, forrad, sop- och avfallshantering, cykelparkering,
inpasseringssystem och entréer.

Information fran féreningen lamnas primart genom féreningens webbplats,
pa digitala anslagstavlor, pa anslagstavlor i trapphus, eller genom andra
anslag eller genom avisering.Information lamnas ocksa av féreningens
forvaltare bland annat av personal pa foérvaltnings expeditionen, anslags-
tavlor och genom avisering.

Bostadsrattshavaren svarar salunda for underhall och reparationer av bland
annat:

+ledningar for avlopp, virme, el och vatten- till de delar dessa befinner sig
inom ldgenhetens yta dessa befinner sig inne i lagenheten och inte tjanar
fler 4n en lagenhet



¢ till ytterdérr hérande handtag, ringklocka, brevinkast och 1as inklusive
nycklar; bostadsriattshavare svarar aven for all malning forutom malning av
ytterdOrrens yttersida

¢/ icke birande innerviggar samt ytbeliggning pa rummens alla viggar, golv
och tak jamte underliggande ytbehandling, som kravs for att anbringa ytbelagg-
ningen pa ett fackmannamassigt satt

v lister, foder och stuckaturer
v innerdOrrar, sikerhetsgrindar

v/ elradiatorer; ifriga om vattenfyllda radiatorer svarar bostadsrittshavaren
endast for malning

v elektrisk golvvirme, som bostadsrittshavaren forsett ligenheten med

v/ ventiler till ventilations-
kanaler

v sikringsskap och dirifran utgdende elledningar i ligenheten, brytare,
el-uttag och fasta armaturer

¢/ brandvarnare

v/ fonster- och dérrglas och till fénster och dorr hérande beslag och hand-
tag samt all malning féorutom utvindig malning; motsvarade giller for
balkong- eller altandorr

I badrum, duschrum eller annat vatrum samt i WC svarar bostadsratts-
havaren darutdver bland annat aven for

ledningar for avlopp, vatten och installation av golvviarme (el- eller vat-
tenburen), som bostadsrittsinnehavaren forsett bostadsriatten med genom
renovering, fornyelse, om-
byggnation eller underhallsatgard

/ till viigg eller golv hérande fuktisolerande skikt

¢/ inredning, belysnings-
armaturer

v/ vitvaror, sanitetsporslin
¢/ golvbrunn inklusive klimring
¢/rensning av golvbrunn

¢/ tviittmaskin inklusive ledningar och anslutnins-
kopplingar pa vattenledning

¢/kranar och avstingningsventiler
v/ elektrisk handdukstork

I kok eller motsvarande utrymme svarar bostadsriattshavaren for all inred-
ning och utrustning sasom bland annat

t/vitvaror
t/kéksﬂéikt, ventilationsdon

¢/ disk- och tvittmaskin inklusive ledningar och anslutningskopplingar pa
vattenledning

¢/kranar och avstingningsventiler

ledningar for koksavlopp, vattenlas, vatten och installation av vatten i
vitvaror

Bostadsrattshavaren svarar inte for reparationer av ledningar fér avlopp,
viarme, elektricitet och vatten, om foreningen har forsett lagenheten med
ledningarna och dessa tjanar fler an en lagenhet. Detsamma giller for
ventilationskanaler.

For reparationer pa grund av brand- eller vattenledningsskada svarar bo-
stadsrattshavaren endast i begransad omfattning i enlighet med bestam-
melserna i bostadsrittslagen.

Bostadsrattsinnehavaren ar skyldig att till féreningens férvaltare rapport-
era sadana brister i bostadsratten som kan medféra att féreningens fas-
tighet, andra bostadsratter eller egendom kan skadas eller paverkas, aven
om bristerna priméart ar bostadsrattsinnehavarens ansvar.

Bostadsrattshavaren ar skyldig att till foreningen anmaéla fel och brister i
sadan lagenhetsutrustning som foreningen svarar for enligt denna paragraf.
Om lagenheten ar utrustad med balkong, altan eller uteplats svarar bostads-
rattshavaren endast for renhallning och snéskottning. Om lagenheten ar
utrustad med takterrass skall bostadsrattshavaren dven se till att avrinning
for dagvatten inte hindras.

Hor till lagenheten forrad eller annat lagenhetskomplement skall bostads-
rattshavaren iaktta ordning, sundhet och gott skick i fraga om sadant ut-

rymme.

§ 9. LAGENHETSFORANDRING

Bostadsrattshavaren far inte utan styrelsens tillstand utfora en atgard i
lagenheten som innefattar

v ingrepp i en barande konstruktion,
¢ installation eller &ndring av ledningar for avlopp, virme, gas eller vatten,
¢/ installation eller andring av anordning for ventilation,

¢ installation eller dandring av eldstad eller rékkanal, eller annan paverkan
pa brandskyddet,

¢ nagon annan visentlig forindring av ligenheten

Onskar bostadsrittsinnehavaren gora forandring enligt punkt 1-5 ovan, ska
ansOkan om sadan atgird eller sadana atgarder skriftligen lamnas till forval-
taren for att bedémas och eventuellt godkidnnas av styrelsen. Sddan ansékan
ska innehalla ritningar som beskriver atgirden samt information om be-
horigheter for personal som utfor arbeten inom VVS, vatrum, el

och ventilation.

Bostadsrittsinnehavaren ar ansvarig for att besiktning genomfors giallande
installation av avlopp och vatten i vatrum eller kok, fore gjutning eller
inbyggnad.

For en lagenhet som har sarskilda historiska, kulturhistoriska, miljomassiga
eller konstnirliga viarden kriavs alltid tillstdnd for en atgird som innebar att
ett sadant varde paverkas.



Styrelsen far vagra att ge tillstand till en atgird endast om den ér till pataglig
skada eller olagenhet for foreningen. Ett tillstand far férenas med villkor.
Om bostadsrittshavaren dr missnojd med styrelsens beslut far han eller hon
begira att hyresndamnden provar fragan.

Bostadsrattshavare som vidtar atgiard som anges ovan utan styrelsens med-
givande eller hyresndmndens tillstdnd kan tvingas att avflytta om rattelse
inte vidtas efter tillsdgelse.

§ 12. ANDRAHANDSUPPLATELSE

En bostadsrittshavare far upplata sin lagenhet i andra hand till annan for
sjalvstandigt brukande om styrelsen ger sitt samtycke. Bostadsrattshavare
skall skriftligen hos styrelsen ans6ka om samtycke till upplatelsen. I an-
sokan skall anges skailet till upplatelsen, under vilken tid den skall paga
samt till vem lagenheten skall upplatas.

Bostadsrattsinnehavaren far inte lamna bostadsritten till extern uthyr-
ningsformedling utan foreningens skriftliga godkdannande.

Korttidsuthyrning oavsett andamal av bostadsritten ar inte tillatet.

Med inneboende avses en person som under en lingre tid bebor eller nyttjar
en del av bostadsritten samtidigt som dven bostadsritts-

innehavaren fysiskt nyttjar bostadsratten.

Med lingre tid avses en tidsperiod som 6verstiger en manad.

For nara anhorig sdsom barn, syskon och foraldrar kravs endast anmailan
till styrelsen.

Bostadsrattshavare far inte inrymma utomstaende personer i lagenheten,
om det kan medféra men for féreningen eller annan medlem. O
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Fraga om ansvar for tidigare
styrelsemediemmar i Brf Faltoversten

FASTSTALLELSETALAN | DOMSTOL | ANLEDNING
AV DET S.KVENTILATIONSPROJEKTET (FTX)

ANLEDNING TILL ATT ARENDET TAS UPP
PA EN EXTRASTAMMA

Under pagaende ordinarie foreningsstamma 2019 drog davarande styrelse i
Brf Faltoversten tillbaka en proposition rorande ombyggnation och upp-
gradering av foreningens viarmecentraler samt installation av ett modifier-

at FTX-system i samtliga féreningens fastigheter. I propositionen gjorde
styrelsen gillande att det davarande ventilationssystemet var foraldrat och
delvis ur funktion, vilket pastods leda till onédigt hoga energikostnader
samtidigt som det var onskvart att sinka miljobelastningen. Skilet som
uppgavs for att dra tillbaka propositionen var att installationen inte var en
staimmofraga utan en styrelsefraga.

Enligt ett stammobeslut aret darpa, i augusti 2020, skulle den da pagaende
FTX-installationen avbrytas och ansvarsforhallandena utredas, ett beslut som
ignorerades av davarande styrelse. Aven om fem &r gitt sedan dess giller
beslutet fortfarande, samtidigt som ett stort antal medlem-

mar kravt och i flera ar inviantat en provning av fragan.

I normalfallet provas ansvarsfragor inom ett ar efter det att styrelsen eller
enskild styrelseledamot inte beviljats ansvarsfrihet. Dock finns en undan-
tagsregel som sdger att oavsett om ansvarsfrihet beviljats eller ej kan an-
svarstalan viackas om styrelsen undanhallit medlemmarna viktiga fakta.
Detta rittsliga forfarande maste paborjas senast fem ar efter utgangen av
det rakenskapsar da den for foreningen skadliga handlingen foretogs.

Ska ansvarsfragan provas for tidigare styrelsemedlemmar for skadegérande
handlingar begangna under rikenskapsaret 2020 behover detta alltsa ske
innan utgdngen av 2025.

Valet som medlemmarna har att ta stillning till pa extrastimman star mel-
lan tva alternativ, att antingen besluta om att senast 31 december 2025 viicka
faststdllelsetalan mot tidigare styrelsemedlemmar eller att inte gora det.

Att styrelsen pa egen hand skulle fatta ett for foreningen sa viktigt beslut ar
inte aktuellt. Detta ar en rattighet som tillkommer foreningens medlem-

mar. Av den anledningen har extrastimman utlysts innan tidsfristen gar ut.

Nedan foljer en kort sammanfattning av hindelseforloppet. Eftersom sa
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manga turer och beslut var inblandade under de tre ar ventilationsprojektet
pagick ar det svart att fatta sig kort. Vi kommer hir endast att ga in pa styrel-
sens hantering av de delar av entreprenadavtalet som gar under namnen
Etappklausulen och Skyddsklausulen samt hur styrelsen undanholl med-
lemmarna den sdrskilda granskarens rapport under den tid den ratteligen
skulle ha delgetts medlemmarna och presenterats vid den ordinarie fore-
ningsstamman.

Den som 6nskar ta del av en detaljerad redogorelse av hiandelseforloppet
fram till arsskiftet 2021 héanvisas till den sarskilda granskarens rapport, som
finns tillgdnglig pa foreningens hemsida/f6r medlemmar/viktiga doku-
ment. P4 samma stille finns ett urval av olika myndighetsbeslut som beror
foreningens FITX-projekt dven efter den period som granskningsrapporten
omfattar, som exempelvis uppforandet av 12 flakthus pa Valhallavagshuset
som gjordes i strid mot avslaget bygglov.

BAKGRUND

Vid arsstamman 2019 atertog styrelsen en proposition réorande installation
av ett modifierat FTX-system i foreningens fastigheter med hanvisning

till att installationen utgjorde 16pande underhall som inte innebar nagon
vasentlig dndring i fastigheten och darmed inte var en staimmofraga.

21 oktober samma ar beslutade en oenig styrelse att foreningen skulle inga
avtal med Energiforadling Europé AB om byte av ventilationslosning till
det modifierade FTX-systemet. I det avtal som 6 november tecknades med
entreprenoren delades entreprenaden upp i tva etapper, etapp 1 och etapp
2. Etapp 1 omfattade portarna Karlaplan 15 A, 15 B och 17. Efter fardigstal-
lande av port 15 A hade foreningen ratt att antingen avbryta arbetet eller
fortsitta med entreprenadavtalet enligt den s.k. Etappklausulen.

Kontraktssumman for etapp 1 faststilldes till 2 850 000 kronor exklusive
moms, och for etapp 2 (Ovriga portar i foreningen) till 26 150 000 kronor
exklusive moms. Om avtalet brots efter etapp 1 skulle det kosta foreningen
ytterligare 57 000 kronor exklusive moms.

Avtalet inneholl aven en Skyddsklausul till skydd for foreningen som
beskrev entreprendrens ansvar for samtliga kontakter med myndigheter.
Detta for att siakerstilla att entreprenaden skulle utforas enligt gillande
detaljplaner. Entreprenoren skulle ansvara for att fa skriftlig bekraftelse fran
Stadsbyggnadskontoret huruvida behov av anmalan forelag eller ej innan
avtalet tradde i kraft. Bestillaren (foreningen) hade ritt att avbryta
uppdraget utan att ersitta entreprendren om Stadsbyggnadskontoret ansag
att entreprenaden var av vasentlig art och att bestédllarens stimma rostade
ner atgarden.

FOLJANDE SKEDDE:

¢/ Stadsbyggnadskontoret beviljade aldrig slutbesked for etapp 1 eftersom
villkoren for startbeskedet inte infriats.

v/ Stadsbyggnadskontoret faststillde i januari 2020 att installationen var en
vasentlig dandring i fastigheten.

v/ Trots detta inleddes etapp 1 under januari-februari samma ar utan stam-
mobeslut.

¢/ Foreningens projektledare AFRY radde i bérjan av 2020 styrelsen att
avsluta projektet efter etapp 1 och sdledes inte paborja etapp 2 (som skulle
kosta foreningen ytterligare 26 150 000 plus moms och kostnader for till-
kommande arbeten).

v/ Féreningsstimman rostade i augusti 2020 for att FTX-projektet skulle
avbrytas samt att ansvarsfragan skulle utredas.

SARSKILDA GRANSKARENS YTTRANDE

Bolagsverket beslutade den 12 februari 2021 att utse en sirskild granskare
med uppgift att granska FITX-projektet som dittills strackte sig fran forstudie
2016 till och med den 4 januari 2021. Den mot styrelsens agerande mycket
kritiska rapporten levererades till styrelsen den 19 april 2021.

Styrelsen kallade till ordinarie féoreningsstimma den 18 maj 2021 utan att
den sarskilda granskarens rapport var upptagen som dagordningspunkt,
vilket innebar att fragan om ansvarsfrihet behandlades utan att medlem-
marna beretts tillfille att ta del av rapporten; en mycket allvarlig 6ver-
tradelse, i synnerhet dd granskaren rekommenderat stimman att inte be-
vilja styrelsen ansvarsfrihet for rakenskapsaret 2020, med hidnvisning till att
skadestandsansprak kunde foreligga mot styrelsen for hanteringen av pro-
jektet.

Rapporten skulle i stillet foredras vid en extrastimma den 14 juni. Inte
forrian den 1 juni gjordes rapporten tillginglig for medlemmarna pa
foreningens forvaltningskontor, tva veckor efter ordinarie foreningsstam-
man. Vid extrastimman kom rapporten dnda inte att redovisas utan detta
skedde forst vid en extrastamma 27 februari 2023, narmare tva ar efter
leveransen.

STYRELSENS BESLUT ATT INTE ABEROPA ETAPPKLAUSULEN OCH
SKYDDSKLAUSULEN

Om styrelsen f6ljt villkoren i avtalet, inte satt sig 6ver myndighetsbeslut och
foljt AFRY ‘s rekommendation i borjan av 2020 att avbryta projektet efter
etapp 1, hade 26 150 000 kronor exklusive moms sparats plus alla de till-
kommande kostnader som med tiden drabbade projektet. I detta fall hade
kostnaderna for féreningen stannat vid 2 907 000 kronor exklusive moms.

Beslut att ga vidare med etapp 2 fattades vid tva separata tillfillen, vid
styrelsemoten den 16 juni 2020 och den 25 januari 2021. Mot styrelse-
beslutet 16 juni 2020 reserverade sig tva styrelseledamoter. Arbetet med
etapp 2 inleddes i januari 2021.

FASTSTALLELSETALAN

P4 grund av drendets komplexitet och da sa manga delar av projektet d&nnu inte
ar fardigbehandlade ar det i nuldget omoijligt att faststilla den exakta ekono-
miska skada som hanteringen av FTX-projektet fororsakat foreningen. Vad
staimman har att besluta ar om foreningens ska anhangiggora en s.k. faststil-
lelsetalan, dar domstolen har att ta stillning till om skadestandsansvar 6ver-
huvudtaget foreligger utan att skadans storlek provas. Om foreningen vinner
framgang med faststillelsetalan paboérjas en ny process dir féoreningen liagger
fram ett yrkande om det belopp som skadan uppgar till. Ansvarsfragan provas
inte i den senare processen (fullgorelsetalan) eftersom den redan ar faststalld.
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STYRELSENS REKOMMENDATION

Det ar ostridigt att atskilliga 6vertradelser mot Brf Faltoverstens intressen
gjorts under en rad ar. Under aren 2020 och 2021 meddelades 6ver 20
avslag, forbud och forluster i domstolar och hos myndigheter mot olika
faser av ventilationsprojektet, utan att styrelsen i nagot fall vidtog rattelse.
Bakom besluten star flera tidigare styrelsemedlemmar som utan stam-
mobeslut och nédviandiga tillstand fran ansvariga myndigheter startat
och drivit FTX-projektet vidare, vilket i slutinden kommer att ha kostat
foreningen narmare 50 miljoner kronor. Manga medlemmar ar och har
varit upprorda Gver att detta opatalat kunnat paga sa lange och det ar vik-
tigt att alla bereds tillfille att géra sin rost hord innan detta drende pa ett
eller annat sitt stryks fran agendan.

Det ar inte osannolikt att en ansvarstalan skulle kunna drivas med
framgang. Dock ar bedomningen att risken for foreningen att forlora ar
storre dn chansen att vinna. Anledningarna till detta ar att féoreningen som
karandepart har bevisbordan for de fel som begitts, att det annu sa lange
saknas prejudikat dar undantagsregeln aberopats samt att domstolarna
generellt sett inte gidrna filler medlemmar i lekmannastyrelser for fel
begangna under utévande av uppdraget. Det senare beroende pa de
svarigheter bostadsrittsforeningar skulle kunna fa att rekrytera frivilliga
funktiondrer om detta var férenat med personligt ekonomiskt risktagande.

Var och en av de ansvariga styrelseledamoterna svarar enskilt for sitt
agerande. For beslutet att g& vidare med etapp 2 som fattades den 16 juni
2020 skulle fyra tidigare styrelseledamoter vara aktuella f6r en skadestand-
stalan och for beslutet 25 januari 2021 fem ledamoter. Tre ledamoter deltog
i bada besluten, vilket innebir att talan skulle viackas mot totalt sex personer.
Var och en av dessa skulle sannolikt ordna med sitt eget forsvar, vilket
innebar vasentliga rattegangskostnader som vid hiandelse av att foreningen
inte vinner skulle drabba féreningen. Av de sex personer som skulle kunna
vara foremal fOr en stimning sitter ingen i nuvarande styrelse.

Styrelsen anser att foreningen forlorat tillrackligt med pengar pa FTX-
projektet och att det vore vanskligt att riskera ytterligare atskilliga miljoner
kronor pa en process som, oavsett utgang, inte kommer att vara slutford
forran om flera ar.

Beslutet tillkommer medlemmarna men styrelsen ldmnar en rekommenda-
tion till stdmman att avstad fran att vicka talan mot tidigare styrelse-
ledamoter i FTX-frdagan. Den ekonomiska risken ar alltfor stor Q

AVSKILJES HAR

Blankett for fullmakt

P4 foreningsstimma har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar bostadsritt ge-
mensamt, har de dock tillsammans endast en rost. Rostberattigad ar endast den medlem
som fullgjort sina forpliktelser mot féreningen.

Fysisk person far utova sin rostratt genom ombud. Endast medlemmens make, sambo,
annan narstaende eller annan medlem i foreningen far vara ombud.
Ombud far bara foretrida en medlem.

Ombud skall forete skriftlig dagtecknad fullmakt som giller vid angiven stimma.
Medlem fér pa foreningsstimma medfora hogst ett bitrdde. Endast medlemmars make,

sambo annan narstdende eller annan medlem far vara bitrade. Med narstiende avses har
foraldrar, syskon och barn.

Datum:

Fullmakt for:

Att foretrada:
vid Brf Faltdverstens extra foreningsstamma 8 december 2025.

Lagenhet nr:

Namnteckning:

Namnfortydligande:
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