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Kallelse till extrastamma 2026

Medlemmarna i BRF Takten kallas harmed till extrastamma 2026. Extrastamman ar begard enligt
stadgarna av minst en tiondel av medlemmarna i féreningen for behandling av tva drenden, se nedan.
Styrelsen har beslutat att hanskjuta at stimman att besluta i tva drenden.

Tid: 11 mars 2026 kl.18.00 (registrering av rostlangd paborjas kl. 17.30)
Plats: Foreningslokalen pa Bygatan 24, beldgen i kéllaren ingang vid gaveln

Anmalda drenden fran medlemmarna:

1. Johan erbjuds samma aterstallningspolicy, Inre och yttre skikt-principen, beslutad av
styrelsen ar 2020 annars far han stdamma féreningen som han har hotat med tidigare.

2. Johan och Sabinas agerande i styrelsen ar inte forenligt med féreningens ekonomiska
intresse och de ska avga med omedelbar verkan.

Av styrelsen beslutade drenden for stamman att besluta:

1. Valav revisor. Féreningens valda revisor har slutat vid den upphandlade leverantdren och en
ny maste viljas.

2. Entledigande av Saeid Jafari som styrelseledamot.

Underlag: Underlag till anmalda darenden kommer att delas ut pa extrastamman samt publiceras pa
brf Taktens hemsida fér nerladdning, https://www.takten.se/.

Styrelsens beskrivning av drendena samt dess svar och rekommendationer till stamman framgar av
kallelsen. Efter styrelsens yttrande redovisas dven svar och rekommendationer till stimman fran de
medlemmar som berdérs av respektive drende.

Samtliga berérda medlemmar samt de styrelseledamoter som foretratt de inkomna begarandena har
getts mojlighet att Iamna egna svar och rekommendationer. Saeid Jafari har avstatt fran att gora
detta.

Anmalan

Meddelande om narvaro eller utebliven narvaro behéver ej meddelas styrelsen. Om du vill narvara
genom ombud, tillforsakra att ombudet har med sig en skriftlig, daterad fullmakt som ej ar dldre an
ett ar gammal rdknat fran tidpunkten for stamman.

Fullmakt finns med i sista sidan av kallelsen.
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Dagordning

foreningsstimmans 6ppnande

faststéllande av rostlingd

godkinnande av dagordningen

val av stimmoordforande

anmilan av stimmoordférandens val av protokollforare

val av tva personer att jimte stimmoordforanden justera protokollet
val av minst tva rostriknare

fraga om kallelse skett i behorig ordning

R N I

av styrelsen till foreningsstimman héanskjutna fragor och av medlemmar
anmailda drenden som angivits i kallelsen

- val av revisor

- édrende 1, Johan erbjuds samma aterstillningspolicy, Inre och yttre skikt-
principen, beslutade av styrelsen ar 2020 annars far han stimma
foreningen som han har hotat med tidigare

- édrende 2, Johan och Sabinas agerande i styrelsen ar inte forenligt med
foreningen ekonomiska intresse och de ska avgd med omedelbar verkan

- Avsittande av Saeid Jafari som styrelseledamot pa grund av
samarbetssvarigheter

10. foreningsstimmans avslutande
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Arendet med sittning Bygatan 36

Nedanstaende redogorelse av saken ar forfattad av styrelseledamoterna Johan Edlund, Sabina
Hussain, Ayoub EI-Mimoune, Erik Runebjork och Siew- Eng Phang. Saeid Jafari och Ariana Husejnovic
har inte deltagit.

2014 uppmarksammades problem med sattningsskador vid gaveln pa Bygatan 36. Det handlade om
dorrar som fastnade och sprickbildning i vaggarna. En initial teknisk undersokning av ZIZ AB visade
bland annat pa att i krypgrunden var gavelns sula borttagen ca 1 m mitt pa vaggen, eller mer troligt
har den aldrig funnits dar. Foreningen valde att borja mata fastigheten for att se om den skulle
fortsatta att rora sig eller om det var en engangsforskjutning. Av de méatningarna som utférts framgar
att huset har fortsatt rort sig av och till senaste matningen 2025-06-15. Utéver markens rorelse
gravde kommunen 2016 upp ett hal bredvid fastigheten for att utféra rorarbete. Det ar foreningens
asikt att detta arbeta inte var korrekt utfort och har paverkat sattningen.

Under 2020 beslutade styrelsen att inte genomféra grundférstarkning vid bygatan 36 utifran att
marken inte rort sig under ett ar. Det beslutet dokumenterades i styrelsemotesprotokoll nr. 7 2020
enligt foljande:

”§ 8. Pagaende och nya drenden
a) Sattningar Bygatan 36

Matningen av marksattningen pa gaveln Bygatan 36 ar fardigt. GeoMarkservice
rapporterar att sattningen stannat av. Rapporten fran Hakan Bredenberg har inkommit
och synats av styrelsen, dar det fastlas att rorelsen har avstannat.
Berérda boende skall informeras om detta, samt att féreningen kommer tillsvidare att
avvakta med vitta nagra atgarder for forstarkning av marken, i ljuset av den senaste
rapporten. Om boende sa 6nskar kan de paborja gora i ordning vaggar, golv och andra
skador som orsakats av sattningen. Foreningen kan da bista for kostnaden for det inre
skiktet och boende for yttre skiktet.
Vi har fortfarande inte fatt nagot beslut fran utfallet av forsakringsfragan.”

Som framgar av protokollet var det ett beslut for drabbade boende vid det aktuella tillfallet utifran
aktuella omstandigheter och inte en ny policy for féreningen. (Se dven bilagt informationsbrev till
drabbade medlemmar pa sid. 12).

Under 2025 anmaélde boende pa Bygatan 36 nya skador pa golv i vardagsrum i form av stora “gupp”
fran vad som boende bedémer var underliggande spanskivor som skiftat lage och pressar uppat mot
innergolvet. Nar krypgrunden da undersoktes upptacktes sprickbildning i en betongbalk i

krypgrunden under Bygatan 36 och foreningen valde att forstarka balken via stampning 2025-03-13.

Den drabbade medlemmen har hdvdat att dessa skador pa ytskikt &r en konsekvens av féreningens
bristande underhall i form av val att inte grundférstarka.

Styrelsen har under 2026 beslutat via majoritetsbeslut att kopa in en juridisk utredning i fragan om
ansvarsfordelning samt radgivning till styrelsen i hur drendet ska hanteras (Se bilagd
uppdragsbeskrivning, kostnader och rostetal pa sid. 14).
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Tidslinje for undersokningar samt externt framtagna rapporter

Nedanstaende uppgifter har sammanstallts i en tidslinje utifran den samlade dokumentationen i
drendet som ligger i styrelsens Dropbox.

2014-01-28

2015-11-03

2017-10-08

2017-10-11

2018-01-09

2019-04-26
2019-06-26

2020-04-21
2020-06-03

2022-10-28

2023-09-11

2024-09-13
2025-06-16

ZIZ AB; Att stoppa sattningarna ses inte som ett problem. Mer information och mer
exakta matningar foreslas.

Geo markservice; Troligen ar sattningen klar och rekommendationen &r att atgarda
skador pa byggnaden.

Geo markservice; Det kan konstateras att sattningar har skett fram till idag. Fortsatta
sattningar kan forekomma tills marken, speciellt under 6stra gaveln, har konsoliderats.
ZIZ AB; E-post till ordféranden ”En grundforstarkning ar en kostsam historia, men man
maste dven vardera in att ldgenheterna narmast gaveln inte gar att silja. Sannolikt
galler det hela husets lagenheter, kanske rent av hela féreningens! Upplysningsplikten
vid en forsaljning gor att lagenheterna, med all ratt, blir svarsalda.”

Bredablick; Rekommendation om att féreningen nu borjar titta pa en
grundomlaggning for fastigheten pa Bygatan 36

Geo markservice; Huset har inte sjunkit nagot sedan férra matningstillfallet.
Bredenberg Teknik AB; Rekommenderar tva alternativ. Forsta ar grundforstarkning
som &r kostsam. Det andra alternativet &r ”att successivt atgarda uppkommande
sprickor, springor och snedstallningar vilket pa kort sikt ger lagre kostnad, men inte ett
fullgott atgardande av bostddernas marknadsmassiga varden.”

Geo markservice; Huset har inte sjunkit nagot sedan férra méatningstillfallet.
Bredenberg Teknik AB; ingen rorelse forekommit under ca 1 ars tid bedéms mer
omfattande atgard sasom grundforstarkning med palning och liknande inte motiverad.
Rekommenderar ny méattning om ca 1 ar foljt av definitivt beslut.

Geo markservice; Konstaterar att fortsatt sattning férekommer. Som mest 33 mm pa
5,5a.

Geo markservice; Begransad rérelse om 6 mm som mest.

Tyréns; Rekommendation om att grundforstarkning av byggnaden boér utféras.

Geo markservice; Begransad rorelse om 6 mm som mest med avslutande kommentar
" Allt tyder pa att underlaget ar bristfalligt under hushérn NE”
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Arende: Johan erbjuds samma &terstallningspolicy, Inre och yttre skikt-principen, beslutade av
styrelsen ar 2020 annars far han stamma féreningen som han har hotat med tidigare.
Insdndare: Minst en tiondel av medlemmarna

Beskrivning:

Minst en tiondel av foreningens medlemmar har begért att extrastdmman ska préva fragan om Johan
Edlund ska erbjudas aterstallning enligt en sa kallad inre och yttre skikt-princip (Medlem ansvarar for
ytterskikt och féreningen for underliggande skikt) i enlighet med vad som beslutades av styrelsen ar
2020.

Bakgrunden ar ett pagaende drende avseende misstdnkta sattningsrelaterade skador i en lagenhet.
Medlemmen havdar att medlemmarnas underhallsansvar avseende ytterskikt inte ska gélla i enlighet
med bostadsrattslagen da medlemmen anser att skadan kommer fran bristande underhall av
underskikt fran foreningens sida. | detta fall valet att inte utféra grundforstarkning av fastigheten
efter inrddan av fackman.

| begdran anges att styrelsens beslut fran 2020 bor tillampas dven i detta fall.
Fragan for stamman ar om foreningen ska besluta att tillampa 2020-ars beslut i det aktuella drendet.

Styrelsens svar:
Styrelseledamoten Johan Edlund har anmalt jav. Styrelseledamdterna Saeid Jafari och Ariana
Husejnovic har inte deltagit i forfattandet av svaret.

Styrelseledamoterna Sabina Hussain, Ayoub EI-Mimoune, Erik Runebjoérk och Siew- Eng Phang
konstaterar foljande:

Ansvarsfordelningen mellan bostadsrattsférening och bostadsrattshavare regleras i
bostadsrattslagen och féreningens stadgar. Styrelsen har enligt lag, ansvar for den I6pande
forvaltningen och for att i varje enskilt fall bedéma ansvarsférdelning utifran omstandigheterna.
Tidigare beslut kan utgéra vagledning, men varje drende maste bedémas individuellt med hansyn till
skadans art, orsak och géllande ratt. Det &r sa styrelsen har arbetat och &mnar fortsatta arbeta.
Styrelsen har darfor valt att inhdmta en oberoende juridisk bedémning av ansvarsférdelningen for att
sakerstalla en korrekt och rattssaker hantering innan slutligt stallningstagande gors. Det ar normalt
agerande for en styrelse precis som att styrelsen kdper in expertutlatanden och tjanster inom andra
omraden likt ekonomi eller byggnation. Att uppmana en medlem att stdmma foreningen utan att
forst utreda det rattsliga laget ser vi som en stor ekonomisk risk for foreningen.

Styrelsen rekommenderar stimman att:
Styrelseledamoterna Sabina Hussain, Ayoub EI-Mimoune, Erik Runebjoérk och Siew- Eng Phang
rekommendera stamman att:

- Att stdmman inte beslutar i det enskilda drendet, utan i stallet 6verlater at styrelsen att med stod av
genomford juridisk utredning, fatta beslut i arendet i enlighet med gallande lagstiftning och stadgar.
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Yttrande fran Johan Edlund

Som medlem i féreningen bor jag i en lagenhet som har drabbats av fastigheten |6pande ror sig i
olika vinklar, en sa kallad sattning. Att det inte ar en vanlig sattning som uppstar 6ver tid star klart
givet att foreningen har valt att I6pande mata hur gavel ror sig sedan 2014. Till det har féreningen
genomfort geotekniska utredningar av marken och inhdmtat expertutlatanden. Motsvarande
insatser har inte utfoérts pa andra fastigheter inom foreningen. En anledning till detta ar att
fastighetens gavel saknar en sula i grunden och att grundmaterialet har bedémts undermaligt vid
undersokningar.

Styrelsen hade innan 2020 fatt rekommendationer fran experter om att genomfora
grundforstarkning men valt att avvakta i forhoppning om att sattningen skulle avta av sig sjalv och
spara foreningen kostnader. Under 2020 togs ett beslut om att ga ut med ett erbjudande till boende
om viss aterstallning samtidigt som féreningen snart skulle ta ett definitivt beslut i fragan om
sattningen. Jag har sedan tre ar accepterat det erbjudandet utifran att det ytskikt det da handlade
om ar samma som skadades initialt. Styrelsen har bekraftat de ska paborja den aterstallningen i olika
omgangar under tre ars tid utan att nagon atgard genomforts.

Sedan 2020 har det gjorts ytterligare tre matningar. 2022 &r det alla tecken pa en fortsatt sattning.
2023 har det varit en begransad rorelse och 2025 har det aterigen varit en begransad rérelse med
papekandet om att ”Allt tyder pa att underlaget ar bristfalligt under hushorn NE”. Till detta har
styrelsen aterigen fatt in en rekommendation om att grundforstarka under 2024.

Jag kan som medlem inte besluta om hur féreningen gor avseende grundforstarkning eller inte. Jag
har dock bedémt att sedan sattningsproblematiken blivit kand for styrelsen sa ar grunden en
underhallsfraga for fastigheten. Skulle vidare skador uppkomma till féljd av sattning ar det darmed
kopplat till styrelsens val att inte agera for att atgarda underliggande problem. Skadorna pa
medlemmarnas ytterskikt ar didrmed en foljd av foreningens vallande, i detta fall val att inte agera.
Enligt bostadsrattslagen har en bostadsrattshavaren har ratt till ersattning for skada, om bristen
beror pa forsummelse fran féreningens sida. Jag har fatt nya skador sedan 2020 och de faller i mina
ogon pa foreningen att aterstalla. Det handlar bland annat om skador pa underskikt i golv som inte
atgardats pa over ett ar.

Fragan om vilka atgarder som ska vidtas anser jag inte vara en lamplig fraga for en stamma att
besluta om. Jag har inte begdrt mer an vad jag anser att lagen sdger och stdmman skulle i sa fall
antingen besluta om det som ar lagstadgat och darmed inte behdver stimmobeslut eller satta
foreningen i en juridisk svar situation. En battre I6sning ar att |ata styrelsen hanterar i fragan i
samrad med juridiks expertis och andra sakkunniga.
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Arende: Johan agerande i styrelsen &r inte férenligt med féreningen ekonomiska intresse och han ska
avga med omedelbar verkan
Insdndare: Minst en tiondel av medlemmarna

Beskrivning:
Fragan for stamman ar att besluta om huruvida Johan Edlund ska entledigas som styrelseledamot.

Styrelsens svar:
Styrelseledamoten Johan Edlund har anmalt jav. Styrelseledamdterna Saeid Jafari och Ariana
Husejnovic har inte deltagit i forfattandet av svaret.

Styrelseledamoterna Sabina Hussain, Ayoub EI-Mimoune, Erik Runebjoérk och Siew- Eng Phang
konstaterar foljande:

Johan Edlund valdes enhalligt av styrelsen till ordférande efter foregdende ars arsstamma. Under
perioden fram till idag har forklarat sig javig en i fraga om sattningsrelaterade skador i hans lagenhet
och han har dven forklarat sig javig avseende eventuellt arbete med grundforstarkningen av gaveln
pa bygatan 36 pa grund av delikatesskal. | dvriga arenden har Johan Edlund hanterat
ordférandeskapet med professionalitet &ven om de interna diskussionerna ibland har varit harda och
han I6pande har utsatts fran stark personlig kritik fran en styrelsemedlem. | de ekonomiska fragor
som foreningen har hanterat under Johan Edlunds ordférandeskap har besluten tagits i enighet eller
med en bred majoritet.

Majoriteten i styrelsen kan inte se hur Johan Edlunds agerande pa nagot satt skulle vara oférenligt
med foreningens ekonomiska intressen och har ett fortsatt fortroende fér honom i hans roll som
ordférande.

Styrelsen rekommenderar stimman att:

Styrelseledamoterna Sabina Hussain, Ayoub EI-Mimoune, Erik Runebjérk och Siew- Eng Phang
rekommenderar stdmman att:

- Stdmman ska avsla fragan om Johan Edlunds entledigande som styrelseledamot.
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Yttrande fran Johan Edlund

Jag ser fram emot att fragan om fortroende for styrelseledamoter prévas nar sa medlemmarna begér
det.

| mitt arbete i féreningen som ordférande har jag fokuserat pa att fa en god samverkan och
transparens mellan boende, styrelse och férvaltarorganisation. Med det som utgangspunkt har jag
bland annat ordnat informationskvallar for méte mellan boende och styrelsen i olika fragor for att
skapa samforstand och narhet.

Jag har dven arbetat for att vi ska vara 6dmjuka infor att de uppgifter vi har och inte tro att vi ar
experter pa alla fragor som landar pa styrelsens bord. Det betyder att vi ska vara 6ppna for att
avropa expertkunskap nar sa behovs for att vi ska vara trygga i att vi gor ratt ifran oss gentemot
boende oavsett om det handlar om hyresgaster eller medlemmar. Ibland betyder det att foreningen
maste ta en kostnad for underhall eller reparationer i stéllet for att tvista med boende. Det &r, i mina
ogon, inte ett hot mot féreningens ekonomiska intresse utan en forutsattning for en langsiktigt god
ekonomi inom féreningen.

Som medlem har jag drivit fragor om ansvarsgranser mellan medlem och férening dar jag anser att
foreningen har gjort felaktiga bedomningar utifran lag. Den bedémningen om ansvarsgrans har jag
dven som ordforande i det fall en motsvarande fraga skulle komma kopplad till en annan medlem.

Sammantaget delar jag inte bilden av att mitt agerande i styrelsen skulle ga emot féreningens
intresse. Jag vill pasta att de beslut som tagits under mitt ordférandeskap med baring pa féreningens
ekonomi har tagits i bred enighet inom styrelsen och med foreningens och dess medlemmars basta
for 6gonen.
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Arende: Sabinas agerande i styrelsen &r inte férenligt med féreningen ekonomiska intresse och hon
ska avga med omedelbar verkan
Insdndare: Minst en tiondel av medlemmarna

Beskrivning:
Fragan for stamman ar att besluta om huruvida Sabina Hussain ska entledigas som styrelseledamot.

Styrelsens svar:
Styrelseledamoten Sabina Hussain har anmalt jav. Styrelseledamoterna Saeid Jafari och Ariana
Husejnovic har inte deltagit i forfattandet av svaret.

Styrelseledamoterna Johan Edlund, Ayoub EI-Mimoune, Erik Runebjork och Siew- Eng Phang
konstaterar foljande

Sabina Hussain valdes enhalligt av styrelsen till vice ordférande efter foregaende ars arsstamma.
Under perioden fram till idag har hon agerat i egenskap som ordférande i ett arende dar ordinarie
ordféranden har varit javig. Sabina Hussain har hanterat arendet med professionalitet dven om de
interna diskussionerna har varit harda och hon har utsatts fran stark personlig kritik fran en
styrelsemedlem. Hon har lett styrelsen genom flera moéten och voteringar dar majoriteten har valt
att féreningen ska kopa in juridisk sakkunskap fran féreningens forvaltare i en komplex fraga. Det
uppdrag som &r stallt till forvaltaren ar formulerat utifran saken och medlemmens ansprak men
allméant hallet for att kunna ge styrelsen en bredare vagledning i liknande fall framover.

Majoriteten i styrelsen kan inte se hur Sabina Hussains agerande pa nagot satt skulle vara oférenligt
med foreningens ekonomiska intressen och har ett fortsatt fértroende for henne i hennes roll som
vice ordférande.

Styrelsen rekommenderar stimman att:

Styrelseledamoterna Johan Edlund, Ayoub EI-Mimoune, Erik Runebjork och Siew- Eng Phang
rekommenderar stamman att:

- Stdmman ska avsla fragan om Sabina Hussains entledigande som styrelseledamot.
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Yttrande fran Sabina Hussain

Jag vilkomnar att stamman prévar fortroendefragan, da det ar en central del av var
medlemsdemokrati. Under hela min tid i styrelsen har jag agerat i god tro, med bostadsrattslagen
och féreningens stadgar som min sjalvklara grund.

Som styrelseledamot har man ett stort ansvar, men inte alltid specialistkompetens inom alla
omraden som behover hanteras, exempelvis juridik. Det ar darfor sjalvklart for mig att vi alltid maste
utreda nar vi ar osakra och, i detta fall, klargora vad lagen faktiskt sager innan vi fattar beslut i ett
komplext drende som detta. Mitt mal har hela tiden varit att sdkerstélla att foreningen inte fattar
felaktiga eller kostsamma beslut som kan skapa problem i framtiden.

Det ar viktigt att podngtera att styrelsen har fattat ett gemensamt majoritetsbeslut om att inhdamta
juridisk expertis. Det ar precis sa ett ansvarsfullt styrelsearbete fungerar — man fattar demokratiska
beslut och tar in stod nar det behovs for att skydda féreningen och dess medlemmar.

Mitt fokus har varit att garantera en rattssaker process dar vi inte gissar oss fram. Jag har inget
personligt eller ekonomiskt intresse i fragan och har ingen vinning i vad utredningen faktiskt visar,
oavsett om slutsatsen blir att vi tillampar tidigare beslutad aterstallningspolicy (inre och yttre skikt-
principen) eller inte. Mitt engagemang i styrelsen har utgatt fran foreningens basta och att vi foljer
gallande regler. Jag 6verlamnar nu till stamman att bedoma mitt fortsatta fortroende.
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Arende: Entledigande av Saeid Jafari som styrelseledamot.
Insdndare: Styrelsen har beslutat att hdanskjuta at stamman att besluta i drenden

Beskrivning:
Fragan for stamman ar att besluta om huruvida Saeid Jafari ska entledigas som styrelseledamot.

Styrelsens svar:
Styrelseledamoterna Saeid Jafari och Ariana Husejnovic har inte deltagit i forfattandet av svaret.

Styrelseledamoterna Johan Edlund, Sabina Hussain, Ayoub EI-Mimoune, Erik Runebjérk och Siew-
Eng Phang konstaterar foljande:

Saeid Jafari har under lang tid anvant ett anklagande och aggressivt sprakbruk i konversationen med
framfor allt ordféranden och viceordféranden men dven évriga inom styrelsen. Det senaste aret har
beteendet eskalerat vilket skapat arbetsmiljoproblem och tar fokus fran andra uppgifter inom
foreningen. Det har bland annat fatt konsekvensen att flera styrelsemedlemmar uppger att de drar
sig for att ldsa styrelsemejl da tonen och sprakbruket dr obehagligt att lasa.

Saeid Jafari har svart att acceptera majoritetsbeslut inom styrelsen nar han tillhér minoriteten. Att vi
i styrelsen kan tycka olika i sakfragor ar en styrka for foreningen da fragorna diskuteras fran olika hall.
Det blir dock ett problem nar en enskild ledamot aktivt forhalar fragor dar det finns en majoritet och
konstant motarbetar genomférandet av det han ar emot.

Saeid Jafari har uppvisat bristande omdéme i sin roll som styrelseledamot nar han pa Facebook har
medvetet [amnat flera felaktiga faktauppgifter till medlemmarna i Facebookgruppen avseende
enskilda drenden i féreningen. Bland annat skriver han i inlagget fran 4 februari att:

"Hon [Sabina Hussain] har ocksa férsokt att anlita Jurister fran Nabo pa er medlemmars bekostnad
for att enbart férmedla mellan enbart Johan [Edlund] och féreningen som ar verkligen
diskriminerade mot andra drabbade boende i foreningen som [Medlem] som har samma problem
som Johan samt och det tidigare darendet som behandlats en beslutet 2020.”

Na&r han skrev detta pa Facebook hade han redan last forslaget till uppdragsbeskrivning till
Nabo via e-post. Uppdragsbeskrivningen handlade uppenbarligen inte om att “enbart férmedla
mellan enbart Johan [Edlund] och féreningen”. Det var da dven kant for Saeid hur manga
timmar som uppdraget skulle ta att utféra samt timarvodet. Trots detta uppgav han att
kostnaden for medlemmarna kommer “att bli 50 till 100 tusen kronor”. Uppdraget landade pa
motsvarande 23 200 kr exklusive moms. Det vill sdga halften av den lagsta kostnaden som han
uppgav. Till detta ska det ndmnas att nar han skriver att en ledamot har forsékt att anlita
jurister sa ar verkligheten att en majoritet i styrelsen har beslutat om detta.

Styrelsen rekommenderar stimman att:

Styrelseledamoterna Johan Edlund, Sabina Hussain, Ayoub EI-Mimoune, Erik Runebjoérk och Siew-
Eng Phang rekommenderar stamman att:

- Bifall forslaget om att entlediga Saeid Jafari som styrelseledamot.
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Foreningens uppdrag till Nabo avseende juridiskt stdd

Styrelsen har fattat beslut om att inhamta en neutral och saklig juridisk bedomning i syfte att
sakerstalla korrekt och rattssaker hantering enligt bostadsrattslagen, foreningens stadgar och
gallande praxis.

Bakgrund till uppdraget

En bostadsrattshavare (nedan kallad “medlemmen”) har under 2025 felanmalt skador i sin lagenhet,
beldgen pa Bygatan 36. Medlemmen har bland annat anfort féljande:

e Sprickbildningar i vaggar och underskikt i sovrum, hall samt vardagsrum.

e QOjamnheter och skador i underliggande golvkonstruktion, inklusive i kok och vardagsrum.
e Behov av rivning och aterstallning av golv och socklar i delar av lagenheten.

e Justering av innerdorrar till foljd av férandrad golvhojd.

Medlemmen har gjort gallande att skadorna ar hanforliga till sattningar i byggnaden och har hanvisat
till tekniskt utldtande dar rekommendationer om grundforstarkning eller andra atgarder framforts.

Enligt medlemmens bedémning bar foreningen ansvar for skadorna, da dessa enligt honom éar
hanforliga till byggnadens grund eller barande konstruktion och att rekommenderade atgarder inte
vidtagits i tillracklig tid.

Styrelsen har inte tagit stallning i ansvarsfordelningsfragan och 6nskar genom detta uppdrag fa
juridisk vagledning infor fortsatt handlaggning.

Styrelsen kan vid behov tillhandahalla tekniska utlatanden, besiktningsprotokoll samt medlemmens
skriftliga ansprak och relevant korrespondens.

Uppdragets omfattning
Styrelsen 6nskar att Nabo bistar med en skriftlig juridisk bedomning av foljande fragor:

1. Hur ansvarsfordelningen mellan bostadsrattsforening och bostadsrattshavare ska bedémas
vid misstankta sattningsrelaterade skador, sarskilt avseende:

o grund, stomme och barande konstruktioner,
o underliggande golvkonstruktioner,
o ytskikt, dorrar och inredning.

2. Hur bostadsrattslagen, foreningens stadgar samt relevant rattspraxis normalt tillampas i
liknande situationer.

3. [l vilken utstrackning rekommendationer fran sakkunniga (t.ex. tekniska utlatanden) kan
paverka bedémningen av foreningens ansvar eller handlingsplikt.

4. Bedomning av bevisborda samt eventuell utrednings- eller atgardsplikt for foreningen i
nulaget.

5. En 6vergripande genomgang av vilka handlingsalternativ som normalt star till buds for en
bostadsrattsforening i liknande situationer, utifran gallande regelverk och praxis, i syfte att
ge styrelsen ett tydligt beslutsunderlag for fortsatt hantering.
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Avgransning

Uppdraget avser inte partsforetradande, tvist eller processférberedelse.
Nabo ombeds inta en sjalvstandig, objektiv och radgivande roll gentemot styrelsen.

Leverans
e  Skriftlig sammanstallning med juridisk analys och slutsatser.

e Garna med tydlig struktur och sammanfattande rekommendation.

Offerten fran Nabo innebar en kostnadsram om 8 timmars arbete (2900 kr/h ), motsvarande 23 200
kr exklusive moms. Utredningen berdknades kunna levereras inom cirka 8—10 dagar fran bestallning.

2026-02-15 Beslutade styrelsen att godta offerten med féljande rostetal:
4 roster for uppdraget (Sabina Hussain, Ayoub EI-Mimoune, Erik Runebjork och Siew- Eng Phang)
2 avstod fran att rosta (Ariana Husejnovic och Saeid Jafari)

Johan Edlund har forklarat sig javig och varken deltagit i beslutet eller handlaggningen.
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Information om sattningar Bygatan 36

Att:

, Bygatan 36, Igh 1001
, Bygatan 36, Igh 1101
, Bygatan 36, Igh 1201

Styrelsen for brf Takten beklagar 6dmjuk dannu en gang till att ni drabbats av sattningar pa
gavelsidan av Bygatan 36. Sattningsfragan ar en valdigt komplex och svar knackt fraga som
styrelsen arbetat med i olika former under flera ar. Ni alla drabbade &r valbekanta med
problematiken da ni i olika omgangar och tider suttit i styrelsen och jobbat med problemet.

Sattningsfragan har statt hogst pa agendan pa varje styrelsemote. Styrelsen och
forvaltningen har jobbat med och attackerat fragan fran olika vinklar for att hitta en fruktbar
och langsiktig I6sning som blir bra for bade er boende och fastigheten som vi alla i
foreningen ager tillsammans. Vad styrelsen gjort redovisas har nedan:

1. Styrelsen har med hjalp av en fastighetsadvokat tittat pa mojligheten att driva en
tvist mot SEOM som utgjorde gravningarna utanfor fastigheten. Bedomningen ar att
sannolikheten ar minimal eller obefintlig att lyckas med en fdllande dom.

2. Styrelsen har inhamtat offerter for olika I6sningar bl.a. grundforstarkning sa som
injektering av geopolymer djupt i marken for att motverka sattningen. Uttalande
fran experter och dven offert inlamnare meddelat att ingen utav lGsningarna ger
garanterad effekt. Grundfoérstarkningen kan till och med férvarra sattningen initialt
och till och med orsaka sattningar i andra sidan huset vilket innebar att valja mellan
pest och kolera.

3. Styrelsen har gjort I6pande sattningsmatningar och grundvattenmatningar for att
forsta markens beteende och hitta en I6sning som l[ampar sig bast. Kontrollerna har
visat att sattningen ar storst pa hornan bakom huset, dvs. kékssidan.

En kompletterande sattningsmatning utférdes 2020-04-21 av geo Service AB.
Matningen redovisar féljande resultat:

Huset har inte sjunkit ndgot sedan forra mattillfallet 2019-04-24. Endast nagon
mindre rorelse inom matosakerheten har forekommit. Sprickan i grunden vid punkt
D (framfor vardagsrummet) var 2017-10-04 3 mm, 2018-10-01 5 mm, 2019-04-26
3mm och nu 2020-04-21 4 mm. Grundvattenroret utanfor 6stra gaveln mattes och
var torrt.
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Detta innebar att sattningen stannat upp sedan drygt ett ar tillbaka. Detta ar en stor
l[attnad och glad nyhet som styrelsen vill dela med er berédrda.

4. Styrelsen har anlitat en geotekniker som ar specialist inom bygg och geokonstruktion
som studerat fastigheten okulart och utifran sattningsmatningar,
grundvattenmatningar och hindelser som varit. Utifran resultatet fran senaste
sattningsmatningen ar rekommendationen féljande:

Eftersom ingen rorelse forekommit under ca 1 ars tid bedoms mer omfattande
atgarder sasom grundforstarkning med palning och liknande inte motiverad. Lagning
av sprickor och andra skador kan istéllet utforas utan att grundldggningen dndras.
For att man ska vara helt sdker pa att fortsatta rérelser inte forekommer
rekommenderas dock att ytterligare en matning utférs om ca 1 ars tid, varefter
definitivt beslut om atgarder tas.

5. Styrelsen med hjalp av advokaten fortsatter att jobba vidare med att prova
mojligheten att fa ersattning for uppkomna skador i fastigheten och inne hos
boende. Advokatens arbete har annu inte gett resultat men arbetet fortgar.

Vi alla ar mycket val medvetna om att husen pa brf Takten &r byggda pa 60-talet och
sattningsproblematik ar ganska vanlig. Det har kommit till styrelsen kannedom att dven
andra hus ar drabbade av sattningar men inte i samma utstrackning som Bygatan 36. Boende
har nastan liknande problem sa som lutande golv, svart att stanga vissa dorrar och skrynkliga
tapeter mm.

Styrelsens beslut

Utifran redovisade resultat ovan och rekommendationen fran geoteknikern har styrelsen
beslutat att tills vidare avvakta med att vidta nagra atgarder for fastighetsgrunden.
Styrelsens avsikt dr daremot att bestélla en ny sattningskontroll i april 2021.

Styrelsen beslutar vidare att lata ni boende fa valja om skadorna inne i respektive lagenhet
ska repareras nu eller avvaktas med tills en sattningskontroll gérs. Vara rekommendationer
ar att avvakta med reparation tills en ny matning ar gjord.

Vill ni daremot ga vidare med reparation och inte vanta tills sdttningsmatningen ar gjord ber
styrelsen er att ldgga en felanmalan till forvaltaren Renew senast den 31 oktober.
Foreningen utgar ifran ytskikt principen. Med det menas att foreningen ansvarar for det inre
skiktet, d.v.s. underliggande arbete, putsa vaggar och sprickor, spackla golv och etc. och
bostadsrattshavaren ansvarar for det ytskiktet t.ex. kakelsattning, malning, tapetsering,
matlaggning o.s.v.

Styrelsen tackar for ert talamod och 6nskar er en harlig host.
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FULLMAKT

Pa foreningsstdmma har varje medlem en rost.

Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt har de tillsammans en rost.

Innehar en medlem flera bostadsritter i bostadsrittsforeningen har medlemmen en rost.
Fysisk person féar utdva sin rostritt genom ombud.

Ett ombud fér foretrdda hogst tvd medlemmar

Ombud ska ldmna in skriftlig daterad fullmakt. Fullmakten ska vara i original och géiller hogst
ett &r fran utfardandet.

Ort: Datum:

Fullmakt {or:

Att foretrdda bostadsrittshavaren:

Lagenhetsnummer: 1 Bostadsrittsforeningen Takten

Bostadsriattshavarens underskrift:

Namnfortydligande:
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