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Protokoll fra extra foreningsståmma for
bostads råttsfd re n i n ga rn a:

0OOo Brygga nr. 1, org.nr. 769612-6833
OOA«i Brygga nr. 2, org.nr. 7696 12-6841
OOOci Brygga nr. 3, org.nr. 7696 16-2507
OOOci Brygga nr.4, org.nr. 7696 17-6721

Sted: Tjårnd forsamlingshem ved siden av Tjårnd kirke

Tid: Lørdag 22. juni 2019 kl. 11.00

DAGORDNING

Styrenes forslag til dagsorden:

1. Oppnande
2. Godkånnande av dagordningen
3. Val av ståmmoordforande
4. Anmålan av ståmmoordforandens val av protokollforare
5. Val av fyra justerare tillika rOstråknare
6. Fråga om ståmman blivit stadgeenligt utlyst
7. Faststållande av r6stlångd
8. Sammenslagning av Brf-ene OOOo Brygga 1-4
9. Val av interimsstyre
10. Avslutande
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Dagsorden pkt. 1: Oppnande

Svein Spilling åpnet møtet. Han foreslo at alle saker på dagsorden, med unntak av sak
8, ble behandlet under ett og samlet for alle Brf-ene.

Beslut: Med unntak av dagsordens pkt. 8 behandles alle saker samlet for alle Brf-
ene.

Dagsorden pkt. 2: Godkånnande av dagordning

Stvrenes innstillinq:
Dagsorden godkjennes.

Beslut: Styrenesinnstillinggodkjent.

Dagsorden pkt. 3: Val av ståmmoordfdrande

Stvrenes innstillinq:
Som ståmmoordf6rande velges Svein Spilling.

Beslut: Styrenesinnstillinggodkjent.

Dagsorden pkt. 4: Anmålan av ståmmoordfdrandens val av
protokollforare

Stvrenes innstilling:
Som protokollforare velges Birgitte Albretsen.

Møteleder orienterte om at Birgitte Albretsen hadde for-fall og foreslo lda Granberg som
protokollfører.

Beslut: lda Granberg valgt.

Dagsorden pkt. 5: val av fyra justerare tillika rdstråknare

Stvrenes innstilling:
Som justerare og r6stråknare velges:

Justerare Brf 1: Petter Tangen
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Justerare Brl 2: Stein Lyseng
Justerare Brf 3: lda Granberg
Justerare Brf 4: Lars Petter Mælum

Petter Tangen hadde forfall og lda Granberg var valgt til protokollfører. Møteleder
foreslo derfor følgende erstatninger:

For Petter Tangen velges Kjetil Kroken
For lda Granberg velges Morten Carlsson

Beslut: Som justerare og rdstråknare ble følgende valgt:
Kjetil Kroken - Brf 1

Stein Lyseng - Brt 2
Morten Carlsson - Brf 3
Lars Petter Mælum - Brt 4

Dagsorden pkt. 6: Fråga om ståmman blivit stadgeenligt utlyst

Vedtektenes § 16 Kallelse, harfølgende ordlyd:

Kallelse till f1reningsståmma ska innehålla uppgift om vilka årenden som ska
behandlas på ståmman. Beslut får inte fattas i andra årenden ån de som angivits i
kallelsen.

Senasf två veckor fdre ordinarie ståmma och en vecka f1re extra ståmma ska
kallelsen utfårdas, dock tidigast fyra veckor f1re ståmman. Kallelsen ska utfårdas
till samtliga medlemmar genom brev eller e-posf.. Kallelsen ska dessutom
publiceras på hemsida.

Stvrenes innstilling:
lnnkalling er i samsvar med vedtektene og godkjennes.

Beslut: Styrenesinnstillinggodkjent.

Dagsorden pkt. 7: Faststållande av rcistlångd

Det ble tatt opp navnfortegnelse som er vedlagt protokollen

For BRF 1 var 13 stemmeberettigede til stede eller representert med fullmakt
For BRF 2 var 4 stemmeberettigede til stede eller representert med fullmakt
For BRF 3 var '10 stemmeberettigede til stede eller representert med fullmakt
For BRF 4 var 6 stemmeberettigede til stede eller representert med fullmakt

Beslut: Rostlångden tatt til orientering.
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Dagsorden pkt. 8: Sammenslagning av Brf-ene Oddd Brygga
1-4

Spørsmålet om en sammenslutning av Oddo Brygga nr. 1, org.nr. 769612-6833, OOOo
Brygga nr. 2, org.nr. 769612-6841,0dd6 Brygga nr. 3, org.nr. 76961 6-2s07 og Oooo
Brygga nr. 4, org.nr 769617-6721ti| en bostadsråttsf6reningen ble tatt opp. Den
utredningen om saken som ble lagt fram for ståmman er vedlagt protokollen. Møteleder
orienterte iden forbindelse om at redegjørelsen om stemmerettsbestemmelsene i kap.
3.1 ikke var isamsvar med loven og at det ville bli tatt inn en merknad om det iden
versjon av utredningen som vedlegges protokollen.

Slvret i Brf 6dd«i Brvgqa nr. 1 innstitter overfor den ekstraordinære årsstemman
på følqende:
Brf Oddo Brygga nr. 1 slår seg sammen med Brf Oddo Brygga nr.2, Brf Oddo Brygga
nr. 3 og med Brf OOOo Brygga nr. 4 til en bostadsråttsforeningen så snart som pra[tisk
mulig.

Stvret i Brf a nr.2 innstiller ordinære årsstem
på følqende:
Brf Oddo Brygga nr. 2 slår seg sammen med Brf Oddo Brygga nr. 1, Brf Odd6 Brygga
nr. 3 og med Brf OOOo Brygga nr. 4 til en bostadsråttsfOreningen så snart som praktisk
mulig.

Slvret i Brf 6dd<i Brvqga nr. 3 innstiller overfor den ekstraordinære årsstemman
på følqende:
Brf Oddo Brygga nr. 3 slår seg sammen med Brf Odd6 Brygga nr. 'r, Brf Oddo Brygga
nr.2 og med Brf Oddo Brygga nr. 4 til en bostadsråttsf6reningen så snart som prå[tist<
mulig.

Stvret i Brf a nr. 4 innstil traordinære års
På følqende:
Brf Oddo Brygga nr. 4 slår seg sammen med Brf Oddo Brygga nr. 1, Brf Oddo Brygga
nr.2 og med Brf OOOo Brygga nr. 3 til en bostadsråttsforeningen så snart som praktisk
mulig.

Håkon Jokstad fremmet følgende forslag:
Arsmøtet ber styret arbeide videre med sikte på en sammenslutning av BRFene.
Styret bes om å gi en begrunnet avklaring av hvilke prinsipper de foreslår å tegge
til grunn ved en eventuell fusjon og få disse avstemt med medlemmene fØr
fu sjon spl an en formelt eta b le re s.

Møteleder satte forslaget fra Håkon Jokstad opp mot styrets innstilling.

Beslut: lnnstillingen fra styret i Brf 1 godkjent mot fem stemmer som ble avgitt for
forslaget fra Håkon Jokstad.

lnnstillingen fra styret i Brf Oddo Brygga nr. 2 godkjent enstemmig.
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lnnstillingen fra styret i Brf OOOo Brygga nr. 3 godkjent mot en stemme
som ble avgitt for forslaget fra Håkon Jokstad.

lnnstillingen fra styret i Brf OOOo Brygga nr. 4 godkjent enstemmig.

Dagsorden pkt. 9: Val av interimsstyre

Til å forberede en sammenslutning av de fire Brf-ene til ett Brf hadde styrene foreslått et
interimsstyre som skulle lede sammenslutningsprosessen fra til dato for etablering av et
sammenslåtte Brf-et OOOo Brygga

Stvrenes innstilling:

1. Det velges et interimsstyre til å forberede sammenslutningen av de fire Brf-ene,
jf. dagordningens pkt. 8.

2. Følgende medlemmer velges til interimsstyret:
Svein Spilling - ordforande
Birgitte Albretsen
Stein Lyseng
Lars Petter Mælum
lda Granberg

Beslut: Styrenes innstilling godkjent.

Dagsorden pkt. 10: Avslutande

Møteleder hevet møtet. Møtet avsluttet kl. 11.37.

Om protokollen:

Vedtektene har i 23 § Ståmmans protokoll, følgende bestemmelse:

Vid f1reningsståmma ska protokoll flras av den som ståmmans ordfdrande dårtill
utsett. lfråga om protokollets innehåll gåller:

1. att r1stlångden ska fas in i eller bilåggas protokollet
2. att ståmmans beslut ska fdras in i protokollet
3. att om omrdstning skett ska resultatet av denna anges i protokollet

Protokollet ska senast inom tre veckor hållas tillgångligt fOr medlemmarna.
Protokollet ska f1ruaras på betryggande sdtt.

Denne protokoll er i samsvar med vedtektenes bestemmelser. Så sant ikke annet er
angitt er alle beslutninger enstemmige.
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Ståmmoordforande
lda'Granberg
Protokollfører

Protokollen bekreftes :

n4!,
tini t riJ\, L\__\:,\.r\

Kjetil'Kroken - Brf 1

zt /',14;", 
il,_.,r,

Lctrs lt\,
Lars Petter Mælum -Morten Carlsson - Brf 3



Vedlegg til protokoll: Frammøteliste og rettelse vedr. stemmetall i ESF

BRFl
50 Ann-Karine og Håkon Jokstad Møtt
51 Stine Sørensen, Morten Lund Møtt
52 Inger Janne Bugjerde, Kjetil Kroken, Marit Bugjerde,

Anders Busierde
Møtt

55 Line och Rune Anstein Andersen Møtt
53 Målfrid Nyrnes, Amund Vik Møtt
54 Anne Marit Arnegaard, Ingar Tranum Møtt
56 Turid Ringheim 50 % Grete Rineheim 50 % Ikke møtt
57 Rune Thomassen 50oZ

Shirley Thomassen Bøe 50oÅ

Ikke møtt

58 Petter Tangen Fullmakt til Svein Spilline
59 Elin Holm Julsen, Jon Terje Julsen Ikke møtt
60 Dag Senderud Ikke møtt
6l Terie Sivertsen MøIl
62 Anne-Mette og Svein Spilling Møtt
63 Aud Christin Sørlie Wasa Fullmakt I Håkon Jokstad
64 Peter Wasa Fullmakt I Håkon Jokstad
65 John Hatling Møtt
66 Mai A H och Morten Solstad Fullmakt til Håkon Jokstad
67 S ie Tangen, Stian Tangen Ikke møtt
68 B ørn Klimek. Alexandra Klimek Ikke møtt
69 Trond Vegar og Jannik Magnussen Ikke møtt
70 Helen Giester, Peik Nergaard Ikke møtt

BRF2
30 Berit och Einar Olaussen Ikke møtt
3l Herman Tvete Fullmakt Biarne A. Tvete
JZ Klell Larsson,Gunilla Larsson Ikke møtt
JJ Eva Irene Lyseng. Stein Lysens Møtt
34 Norgesgruppen Ka 12-14 AS Ikke møtt
35 Jo Morten Sletner, Hilde Østeby Fullmakt Trond Østeby
36 Vigdis Anna Stokke, Henning Pettersen Ikke møtt
)t Tommy Juhl Nielsen Ikke møtt
38 Alexander og Antje Hofsmoen Ikke møtt
39 Ragnhild Synnove Dahl, Klaus Moritz Ikke møtt
40 Marte Sdrensen, Jul Olsen Møtt
4t Oddmar og Mona Aurvoll Ikke møtt
42 Therese Murud Michalsen Ikke møtt



BRF3
I Jens-Petter Reineftsen Ikke møtt
2 Kari Bjerkan og Jan Heimstad Fu makt til Ida Granbers
J Anne Garmark, Jarl Torris Olsen Mø t
4 Birgitte G Albretsen, Geir Albretsen Fu makt til Ida Granberg
5 Tone Marit Norstrom, Terje Norstrdm Mø t
6 Hanne og Morten Hogstad Fu makt Jarl Olsen
7 Anne Bekkelund Finstad. Einar Finstad Fu makt Morten Carlsson
8 Ida Granberg og Jan Roger Kvarbers Møtt
9 Evy Kristoffersen Møtt

20 Asko Ost AS Ikke møtt
2l Morten och Sylvi Carlsson Møtl
22 Elisa Bioreo, Olav Kvaerum Fullmakt til Håkon Jokstad

BRF4
I Svein A ld Lund, Siv Anita Lund Ikke møtt

2

Anne Siri Aalbu 25Yo och Marlin Alvsåker 25%.
Torbiorn Aalbu 50%

Møtt

J Kjell Odd Halvorsen Møtt
4 Edle Duus Clasen. Odd Jarl Steenfeldt Clasen Møtt
5 Cato Fredriksen,Vibeke Arntzen Fredriksen Ikke møtt
6 Tomas og Nina Husebye Fullmakt til Lars Mælum

7

Jasmine Hanna Isabell olsson. Simon Alexander
Olsen

Ikke møtt

8 Lars Petter Mælum. Kari Olsen MøtT
9 Laila Anita Wiik, Tony Wiik Møtt
l0 Anders og Eva Marie Brovold Ikke møtt

Om stemmetall i ESF

I notat til det ekstraordinære årsmøtet i Brfl-ene 22.06.2019 ble det redegjort for
stemmerettsbegrensningene i ESF. Framstillingen i det notatet var feil og i samsvar med
protokollen fra det ekstraordinære årsmøtet redegjøres det her for hvordan stemmegivningen
blir ved et sammenslått Brf.

Hvor mange stemmer et sammenslått Brf vil hai GA:22 (Havn) og i GA:23 §aturmark)
avhenger av hvor mange som møter på årsmøtet slik det framkommer under:

Under 13 frammøtte i tillegg til representant fra Brf - Brf har flertall
l3 eller 14 frammøtte i tillegg til representant fra Brf - stemmelikhet
Over l4 frammøtte i tillegg til representant fra Brf - Brf i mindretall

I GA:24 (Veier) er andelstallene annerledes og et sammenslått Brf vil selv om alle andelseiere
møter ha flertall med 4 896 stemmer mot øvrige andelshaveres 2 599 stemmer.
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1. INNLEDNING
Årsmøtet i Brf-ene fattet 4. desember 201 8 følgende vedtak:

Årsmøtet ber de nyvalgte styrene om å;
1. arbeide videre med sikte på å slå sammen de .fire Brf-ene.
2. legge fram en planfor giennomføring av en eventuell sammenslåing på et ekstraordinær

årsmøte innen I . juni 2019.

Med utgangspunkt i vedtaket, og de klare synspunkt som har kommet fram på flere årsmøter om
kostnadene til forretningsførsel, har styrene både vurdert sammenslutning og bytte av
forretningsfører.

Bytte av forretningsfører kan gjøres både om Brf-ene fortsetter som selvstendige enheter eller er
en sammenslått forening. Ernst & Young har også tidlig i prosessen, og slik det ble redegjort for
på årssmøtet 04.12.18, gitt klart uttrykk for at det ville være mye å spare ved en eventuell
sammenslutning.
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I dette notatet er det tatt utgangspunkt i de verdiene som framkommer i de reviderte og godkjente
regnskapene for Brf-ene for perioden 0\ .07 .2017 - 30.06.2018 og per 30.06.201 8, se vedlegget,
kap. 5.

2, MULIGHETENE FOR REDUSERTE KOSTNADER TIL FORRETNINGSFØRSEL
OG REVISJON

Til det ordinære årsmøtet 4. desember 2018 fikk alle medlemmene tilsendt et notat om ulike sider
ved en eventuell sammenslutning. De vurderinger av kostnader og verdier som ble gjort i det
notatet gjentas bare i liten grad i dette notatet.

Kostnadene til forretningsførsel var siste regnskapsår som følger (tall i SEK):

De totale forvaltningskostnadene for Brf-ene var 257 541 SEK.

Med unntak av antall hus og at vaktmesterkostnadene er i Brf 1, er det antakelig tilnærmet like
mange posteringer i regnskapene i hvert Brf. Alle får en faktura på vann, avløp og renovasjon, en
regning på feier, en regning fra ESF, en på forsikring og en fra vågsamflillighet. Antall posteringer
på avskrivninger, avdrag og renter på lån er også uavhengig av størelsen på Brf-et.

Honoraret for økonomisk forvaltning ligger rundt 4 500 per hus med en noe høyere kostnad for
Brf 2 og Brf 3.

Ernst & Young har påpekt at det er mulig å redusere disse kostnadene en god del ved en
sammenslåing, men har ikke antydet i hvilken størrelsesorden.

Kostnadene til revisjon er slik det framkommer under.

På lik linje med forvaltningskostnadene synes også revisjonskostnadene å avhenge mer av antall
hus enn av omfanget av revisjon i det enkelte Brf, og dette henger antakelig sammen med at i sin
tid skulle Ernst & Young ha SEK I 000 per hus i revisjonshonorar.

Brf-ene er ikke lovpålagt å ha autorisert revisjon. De store verdiene som Brf-ene disponerer, ca.
154 mill. SEK, og en omsetning på ca. 2,3 mill. SEK per år, tilsier at Brf-ene bør ha en fullverdig
revisjon.

Der er flere store forvaltere av bostadsrettsforeninger i Sverige, de to stØrste synes å være:
SBC Sveriges BostadsråttsCentrum AB https://www.sbc.se/
Riksbyggen https ://www.riksb),ggen. se/

Brf I Brf 2 Brf 3 Brf 4 Sum
Arvode ekonomisk forvaltning i alt 93 407 61 000 58 645 44 489 257 54t
Arvode ekonomisk fdrvaltning per hus 4 448 4 692 4 887 4 449 4 599

Brf 1 Brf 2 Brf 3 Brf 4 Sum
Rev s.jonsarvode i alt 34 250 2t 250 l5 000 r7 500 88 000
Rev sjonsarvode per hus 163r 1 635 I 250 1750 | 571
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SBC har kontor i Gøteborg. Riksbyggen har et stort kontor i Uddevalla og også lokale ansatte i
Strømstad. Svein Spilling hadde møte med Riksbyggen 14. mai 2019 for en demonstrasjon av de

systemene de har for forvaltning. I tillegg ble mulighetene for å forvalte Brf-ene drøftet. Det har
ikke vært samtaler med SBC.

Riksbyggen har en på lik linje med SCB en portal for styret hvor alle dokumenter kan legges inn
og leses av styrets medlemmer. I portalen er også alle opplysninger om økonomi og alle fakturaer
som er mottatt og betalt finnes i faksimile. Systemet gir en svært bra oversikt over situasjonen i
Brf-et og tilfredsstiller alle de krav som følger av GDPR. Systemet krever innlogging med
passord.

Riksbyggen ble orienterl om hva Brf-ene betalte i honorar i dag, opplysninger de alternativt kunne
ha hentet fra Brf-enes hjemmeside. De synes prisen var høy og de hadde antatt at prisen Brf I
betalte gjaldt alle Brf-ene samlet. Også revisjonshonoraret syntes de var høyt, Det firmaet de

brukte på revisjon hadde ikke fakturert noen av de Brf-ene som Riksbyggen i Uddevalla forvaltet
med mer enn SEK 15 000. Det er under halvparlen av hva Brf 1 betalte siste regnskapsår hvor Brf
I betalte SEK 34 250.I alt betalte Brf-ene SEK 88 000 for revisjon siste regnskapsår.

Riksbyggen har levert følgende tilbud til Brf-ene (beløp inkl. mva.):

Forvaltning Brf I per år: SEK 50 000
Forvaltning Brf 2 per år: SEK 37 500
Forvaltning Brf 2 per år: SEK 37 500
Forvaltning Brf 2 per år: SEK 37 500
Forvaltning av alle Brf-ene samlet (sammenslått Bd) per år: SEK 62 500

I tabellen under er det en sammenstilling av betalte forvaltnings- og revisjonskostnader for
regnskapsåret 01 .07 .2017 - 30.06.2018 og for mottatt tilbud fra Riksbyggen.

Honorarene fra Ernst &Young er regnskapsførte kostnader for regnskapsåret 01.07 .2017 -
30.06.2018 og kan inneholde noe mer enn den forvaltning Riksbyggen har som standard.

Tilbudet fra Riksbyggen er etter mottatte tilbud per e-post 29.05.2019. Det gjøres spesielt
oppmerksom på at det ikke er mottatt tilbud på revisjonskostnader fra Riksbyggen Beløpene i
tabellen over er derfor basert på anslag etter samtaler med Riksbyggen.

Styrene har ikke mottatt tilbud på revisjon, men har bedt om det. Dersom det foreligger til det
ekstraordinære årsmøtet vil det bli orientert om det mottatte tilbudet.

Brf 1 Brf 2 Brf 3 Brf 4 Sum Nv Brf
Ernst &
Young
siste år

Honorar forvaltnins 93 407 61 000 58 645 44 489 257 541 251 541
Honorar revision 34 250 21 250 15 000 l7 500 88 000 88 000
Sum forvaltning og revision 121 651 82 2s0 73 645 6r 989 345 541 345 541

Tilbud fra
Riks-

bvssen

Honorar forvaltnins 50 000 37 500 37 500 37 500 162 500 62 500
Honorar revision l2 000 10 000 10 000 l0 000 42 000 t5 000
Sum forvaltning og revision 62 000 47 500 47 500 47 500 204 500 11 500

Differanse
ialt

Honorar forvaltning 43 407 23 s00 2t 145 6 989 95 041 t95 041

Honorar revision 22 250 11 250 5 000 7 500 46 000 73 000
Sum forvaltning og revisjon 65 657 34 750 26 145 14 489 14l 041 268 041

Differanse
per hus

Honorar forvaltning 2 067 l 808 I 162 699 1 697 3 483
Honorar revision I 060 865 4tl 150 821 I 304
Sum forvaltning og revision 3 121 2 613 2 179 1 449 2 519 4 186
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Forutsatt at revisjonskostnadene blir på SEK 15 000 i et sammensluttet Brf, vil besparelsene ved å
bytte til Riksbyggen være SEK 268 041. Besparelsen er da regnet i forhold til hva Brf-ene totalt
betalte siste regnskapsår. De bokførte kostnader til forvaltning synes å bli større i inneværende
regnskapsår enn for siste hele regnskapsår. Det betyr at besparelsene blir større ved en overgang til
Riksbyggen og ved en sammenslåing av Brf-ene.

En sammenslutning vil med de gitte forutsetninger gi en årlig besparelse per hus på SEK 4 786
eller SEK 399 per måned.

Et bytte av forvalter til Riksbyggen vil medføre enkelte ekstra overgangskostnader. Hvor store
disse blir er ikke avklarl.

3. ANDRE MOMENTER SOM MÅ VURDERES

3.1. FonuoLDET TrL ESF
Brf-ene har i dag fire eiendommer (fastigheter) i ESF. Brf-enes andelstall for GA:22 (havn) og
GA:23 (naturmark) og for GA:24 (vei) er slik det framkommer i tabellen under:

Fastishet Agare GA:22 GA:23 GA:24
2:56 Barbro Pettersson I I 50
2:158 Trefast AB 0 0 385
2:187 Inger Coster Johansson 1 150
2:195 Gunilla og Søren Edmark 0 0
2:213 Lena og Espen Agnalt 1 110
2:218 Fredrik Carlsson I 10
1.1 

^1 Bernhard Steen 0 0
2:251 BRF Oddd Bryssa 1 2 21 8 585
2:258 BRF Oddd Brygga 3 12 12 5 r00
2:259 BRF Oddd Brygga 2 13 t3 5 200
2:260 Ellen Marie og Jan lnse Heleheirn 195

2:261 Anita Rylander 80
2:262 Ragnhild og Fredrik Bugge Siverts r30
2:263 Wenche og Knut Engebretsen t 10
2:264 Odd Nikolas Borsos 100
2:265 Oddo Fritid Ekonornisk Forenins 70
2:268 BRF Oddd Br.rssa 4 10 l0 3 000
2:275 Kiell Andersson r 10
2:276 Kiell Andersson 120
2:271 Anne og Jan Roger Korsvold 264
2:218 Kiell Andersson 145
2:279 KiellAndersson 145
2:280 Kjell Andersson 125
2:281 Insrid os Trond Bierke 240
Summa 75 73 24 484

Tallene i tabellen er hentet fra dokumenter distribuert til årsmøtet i 2019 for ESF.

I

I

I

I

I

I

1
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Når det gjelder GA:24 (vei) er andelstallene helt annerledes enn for havn og naturmark. Det
henger antakelig sammen med at andelstallet for vei er beregnet på grunnlag av veilengde fram til
de ulike hyttene (Brf-ene) og ikke per hus/hytte.

Av de i alt 7 5 andelene i GA:22 står Brf-ene for 56 andeler og dekker 7 4,7 oÅ av de totale
kostnader til drift av dette GA. I GA:23 har Brf-ene 56 av i alt 73 andeler hvilket utgjør og dekker
76.7 % av de totale kostnadene og i GA:24 står Brf-ene for 21 885 andeler som dekker 89,4 oÅ av
kostnadene. Brf-ene er altså en betydelig økonomisk aktør i GA-ene.

Lag (1973:l 150) om forvaltning av samfrilligheter har følgende bestemmelser i § l2:

12 § Delagare, som sicilv eller genom ombud cir ncirvarande vid sammantrcidet, har, oavsett
om han ciger en eller Jlera delagarfastigheter, en rost. I fråga .som har ekonomisk betydelse
skall deldgarnas rostetal i stcillet berciknas efter delc)garfastigheternas andelstal, om
delr)gare begdr det. Dockfår delcigares rostetal ej overstiga enfemtedel av det
sammanlagda rdstetalet for samtliga ncirvarande rostbercittigade delc)gare.

Loven fastsetter at det er eier av en eiendom som har stemmerett. Om en har flere enn en eiendom.
har en fortsatt bare en stemme. Men i økonomiske spørsmål er det annerledes.

Om det eksempelvis møter 15 eiere på årsmøte i ESF, herav en fra hvert Brf og Kjell Andersson
som har fem eiendommer, vi en eksempelvis kunne få følgende antall stemmer:

Ikke økonorniske saker Økonorniske saker
Fire Brf Ett Brf Fire Brf Ett Brf

Brf I -)

Brf 2 J

Brf 3 3

Brf 4 3

Brf I -4 4 I 12 2
Andre 11 l1 13 12

Sum t5 12 25 t4

At antall stemmer også for andre enn Brf-ene øker i økonomiske saker, henger sammen med at
også Kjell Andersson kan stemme for inntil ll5 av de frammøtte.

Ågare
CA:22 GA:23 GA:24 Summa

Andelstal
Drift Belopp

Andelstal
Drift Belopp

Andelstal
Drift Belopp Belopp

BRF OddO Brvssa I 2t 0 2l 18 699 8 585 80 641 99 345
BRF OddO Bryssa 2 13 0 l3 tt 575 5 200 48 848 60 424
BRF OddO Brygga 3 12 0 t2 10 685 5 100 4',7 909 58 594
BRF OddO Bryssa 4 t0 0 l0 8 904 3 000 28 182 37 086
Sum BRF-ene 56 0 56 49 863 21 885 205 585 255 448
Øvrise eiere 19 0 11 l5 137 2 599 24 415 39 552
Brf-enes andel av de totalene
kostnadene 74,7 % 76,7 % 16.7 % 89,4 % 89.4% 86.6%
Øvrige eieres andel av de
totalene kostnadene 2s,3 % 23,3 %o 23.3 % 10,6 % 10.6 % 13,4 o/o

I

I

1

1
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I eksemplet med 15 frammøtte vil Brf-ene ikke ha fleftall av de mulige stemmene uavhengig av
om det er ett eller fire Brf. Er antall frammøtte høyere forrykkes antai stemmer i økonomiske
saker i Brf-enes disfavør.

Men kan et flertall i ESF votere på en slik måte at det går spesielt ut over Brf-ene, eller er det et
vern i det svenske lovverket mot dette, et mindretallsvern? § 15 i Lag om fdrvaltning av
samftilligheter synes å kunne indikere et mindetallsvern for Brf-ene.b..rn. paragrafen har
følgende ordlyd::

15 § Anser delcigare att beslut somfattats vid sammantrcidet icke tillkommir i behorig
ordning eller att det strider mot denna lag eller annanforfattning eller att hans ensiilda
intressen icke i skcilig omfattning beaktats i beslutet, får han klandra beslutet genom att
vcicka talan mot ovriga delcigare hos mark- och miljoclomstolen inomfyra veckor från
beslutets dag vid påfdljd att rcitten till tqlan qnnars ar farlorad.

Ncir talan vrickts, kan domstolenfarordna qtt beslutet tills vidare icke skall tanda till
efterrcittelse.

Innehavare av rcittighet i delc)garfastighet får klandra beslut som ror hans rcitt. I fråga om
sådan talan dger forsta och andra styckena motsvarande rillc)mpning.

Det er etter styrenes oppfatning viktig å få avklart de eventuelle uklarheter rundt Brf-enes forhold
til vedtak i ESF. Det vil derfor bli utarbeidet en juridisk betenkning om alle sider av forholdet
mellom Brf-ene og ESF. Dersom betenkningen foreligg er før det ekstraordinære årsmøtet 22. juni,
vil den bli sendt medlemmene per e-post.

3.2. FonnoLDET TrL 6oo6 VÅGSAMFÅLLTGHET
O9-d9 Vågsamftillighet eier og drifter Ramnekroksvågen og Keviksvågen, fra den oflbntlige veien
1029 mellom fastlandet og Tiårno/Saltci (ved skiltet Bågen 2 km), og f..* til hhv. Odd6 Å.rg*u
(grenser til GA:24) og parkeringsplassen til Toftebacken. Ca. 250 eiendommer er medlemmer..

Hvert medlem i Brf-ene betaler årlig ca. 360 SEK i avgift til 0dd6 Vågsamftillighet for bruk av
veien.

En sammenslutning av Brf-ene vil i liten grad angå oaaO Vågsamftillighet med unntak av melding
om sammenslutning og nytt felles andelstall som antakelig vil være summen av de fire nåværende
andelstallene.

3.3. GDPR
GDPR (General Data Protection Regulation - EUs forordning (regelverk) for personvern.) er
gjeldende også for Brf-ene.

Fram til nå har det i det alt vesentlige vært avholdt felles styremøter for de fire Brf-ene og Brf-ene
har også en samarbeidsavtale. Styrene behandler ulike saker, herunder saker som etter loven er
personsensitive. Protokollene fra styremøtene er ikke offentlige og medlemmene skal ikke ha
tilgang til disse.

Dagens praksis med felles styremøter og ikke godt nok sikret til styredokumenter er kke i samsvar
med lov om personopplysninger (GDPR). Det er også spesielt at medlemmene i et Brf ikke har
adgang til å se styreprotokollene, mens styremedlemmer i de øvrige tre Brf-ene kan se disse. Å
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avholde felles styremøter er derfor ikke i samsvar med loven. Men styrene kan selvfølgelig møtes
og drøfte saker av felles interesse.

Selv om Brf-ene er etablerl som fire selvstendige foreninger med separate styrer og separat
økonomi praktiserer Brf-ene utstrakt driftssamarbeid og søker overfor medlemmene i størst mulig
grad å framstå som en felles forening. Deler av dette samarbeidet og det fellesskap en har søkt å
etterstrebe i mange år kan gå tapt dersom en skal oppfylle bestemmelsene i
personopplysningsloven.

Å tilfredsstille kravene i GDPR er et argument for en sammenslutning.

3.4. Huslrrn
Om en velger å slå sammen de fire Brf-ene kan det vanskelig forsvares å ha ulik husleie. I den
forbindelse er det viktig å være klar over at de nåværende husleiene ikke er nok til å dekke de

drifts- og vedlikeholdskostnader som det enkelte Brf etter loven og vedtektene er ansvarlig for.

3.5. KoSTNADER vED EN SAMMENSLUTNING
På hjemmesiden til Bolagsverket er det anført følgende offentlige avgifter i forbindelse med
fusjon:

Fusion

Arende E-tiånst Blankett
Anmåla fusionsplan Ej mojlig
Ansdka om tillstånd att verkstålla fusionsplan Ej mojlig
Anmåla genomford fusion Ej mojlig
Anmåla fler ån en overlåtande forening i fusionsplanen, per styck Ej mojlig
Avregistrering på grund av verkstålld fusion med utlåndskt foretag Ej mojlig

I tillegg til disse avgiftene trengs bistand fra revisor og muligens også advokat. Hvor mye dette
eventuelt kan koste er ikke undersøkt nærrnere, men en må anta at kostnadene ligger i intervallet
r0 000 - 30 000 sEK.

Bestcimmelserna om.fusion i 12 kap. 1-19- §-{ lagen (!9-8-7:66-7) om ekonomiskaforeningar

galler också for bostadsr cittsfdr eningar .

Ett beslut av foreningsstcimman om godkdnnande av fusionsplanen c)r dock giltigt endast

om det har bitratts av nio tiondelar av de rdstbercittigade i fdreningen eller om det har

fattats på t:tå pa varandrafoljande ftreningsstammor och minst nå tedjedelar av de

rostande på den senare stcimman har bitrcitt beslutet. I stadgarnafår det tas in ldngre

gående villkor. Lag (201 6: I I 1).

Bostadsråttslagen viser til at fusjon skal gjennomføres etter "Lag (1987:667) om ekonomiska

foreningar". I denne lovens kap.I2 heter det i § 1:

Vad enfusion innebcir

900
900

l 000
500

0
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I § Två eller.flera ekonomiskaforeningar kan gå samman genom att samtliga tillgångar
och skulder i en eller flera av foreningarna overtas av en annan fdrening (fusion). Vid

fusionen upplases den eller de 1verlåtande fdreningarna utan likvidation och
medlemmarna i denna eller dessaforeningar blir medlemmar i den overtagande

fdreningen.

Fusion kan ske
1. mellan den overtagande fareningen på ena sidan och en eller Jlera overlåtande

foreningar på den andra (absorption), eller
2. mellan två eller flera overlåtande f\reningar genom att de bildar en ny, 1vertagande

fdrening (kombination). Lag (2 008. 3 ).

4.1. Fus.loN vED ABSoRPSJoN
En fusjon ved absorpsjon innebærer at en av det fire Brf-ene formelt sett overtar de andre. Hvem
som skal videreføres og hvem som skal gå inn i det Brf-et er det opp til medlemmene å avgjøre.

4.2. Kuv rrt- FoRMELLE BESLUTNTNGER r BRF-ENE
Bostadsråttslagen fastsetter i § 30 at en fusjon må godkjennes av en foreningsståmma. For at
vedtak skal være gyldig må 9/10 av medlemmene stemme for en fusjon. Det medfører at gyldig
vedtak i de enkelte Brf vil være:

Brf 1: Gyldig vedtak dersom 19 stemmer for og 2 mot.
Brf 2: Gyldig vedtak dersom 12 stemmer for og 1 mot.
Brf 3: Gyldig vedtak dersom 1 1 stemmer for og I mot.
Brf 4: Gyldig vedtak dersom 9 stemmer for og 1 mot.

Det er ikke umulig å samle alle medlemmene til en foreningsståmma slik at en fusjon kan
gjennomføres med bare en behandling, men det er neppe sannsynlig. Det er rimelig å anta at en på
grunn av oppmØte må avholde to foreningsståmmer. Loven fastsetter at det da må avholdes to
foreningsståmmer og på den siste foreningsståmman må minst 213 av de frammøtte stemme for
fusjon.

Det er altså ikke nødvendig med enstemmighet for å fusjonere to eller flere Brf til ett Brf. Tatt i
betraktning at det formelt sett er nok med tre medlemmer for å avholde et gyldig årsmøte og fatte
gyldig vedtak, burde det være mulig å få til en fusjon selv med dårlig frammøte. At det er nok med
tre medlemmer på et årsmøte for å fatte gyldig vedtak er beskrevet i Bostadsråtterna Direkt
m.512015 på følgende måte:

Kan årsståmman bli ogiltig?
Hur många medlemmar i en bostadsråttsforening ska delta på en årsståmma for att
ståmman ska vara giltig? Vi år en forening med22lågenheter och vid senaste årsståmman
deltog endast 6 medlemmar.

Svar: Om inte era stadgar såger annat kråvs det faktiskt bara två personer: en
motesordforande som åven fdr protokoll samt en justerare.

Tilsvarende finnes også i Bostadsråtterna Direkt nr.5l20l8 på følgende måte

Hur många måste nårvara vid ståmman?
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Vi hittar ingenstans vad som gåller om nårvaro vid ståmman. I lagen om ekonomiska
foreningar stadgas om majoritetskrav, men kråvs det att en viss andel av medlemmarna ska
vara nårvarande, eller har låmnat fullmakt, fdr att ståmman ska vara behorig att fatta
beslut? Vi år en liten forening med l3 lågenheter.

Svar: Om det inte står något i stadgarna om det så gåller faktiskt att det råcker med en
ordfdrande, som då for protokoll, och enjusterare, eller två om stadgarna anger det.

Siden vedtektene for Brf-ene fastsetter at det skal velges tojusterare, er konsekvensen av det at det
må være tre medlemmer til stede for at årsmøtet skal være beslutningsdyktig.

Selv om en formelt sett kan fatte vedtak om en fusjon med få medlemmer tilstede på årsmøtene,
må det være et klarl mål at så mange medlemmer som mulig skal møte og si sin mening om en
fusjon. En fusjon vil antakelig påvirke medlemmenes økonomi på en positiv måte, men samtidig
kan et stort Brf til erstatning for fire mindre Brf kunne føles for stort for enkelte og at avstanden
mellom medlemmene og styret blir for stor.
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5. VEDLEGG: REGNSKApSSAMMENSTTLLTNGER pERroDE 01.07.2017 - 30.06.2018

De regnskapsførte inntektene og kostnadene (resultatregnskap) i Brf-ene for regnskapsåret 2017 -
2018 var som følger (alle tall i SEK):

Regnet per hus er kostnadene som følger (alle tall i SEK):

Brf 1 Brf 2 Brf 3 Brf 4 Sum
RORBLSENS INTÅKTER
Arsavgifter 788 9t 1 481 961 450 664 315 100 2 103 296
Ovriga rore lseintåkter 72 t84 46 525 4t 248 34 312 194 329
Sum ma riirelseintåkter 861 155 534 486 491 912 410 072 2297 625

RORELSEKOSTNADER
Vatten och avlopp 96 667 58 462 s3 956 40 5t I 249 596
KabelTV service 4t 126 25 457 23 s01 l9 581 109 66s
Sophåmtning 26 096 16 867 t6 336 15 275 74 574
Vågsamftillighet 14 900 9 300 8 600 '7 200 40 000
Forsåkrin ssprem fasti shet 28 780 16 211 t6 223 13 332 14 606
Fast ghetsskcjtsel och forvaltnin g 5 166 42 231 38 551 )Z 828 118 116
Rev sionsarvode 34 250 2t 250 rs 000 17 500 88 000
Arvode for ekonornisk forvaltnine 93 401 6t 000 58 645 44 489 251 541
Advokatkostnader 16 273 10 072 9 298 1 148 43 391
Fastighetsskatt 164 052 101 556 46 872 39 060 351 540
Reparation och underhåll 16 153 47 739 41 426 38 652 203 910
Årsavgift gemensamhetsan låssn i n sar 14 412 46 101 42 555 35 463 198 591
Konstaterade forluster på kundfordrinsar 5 040 4t 138 46 178
Andre kostnader 18435 15 0r5 11 891 r9 059 64 400
Personalkostnader 64 480 0 0 0 64 480
Avskrivningar av anlåggningstilleånsar 195 012 110 256 t51 500 121 752 578 520
Sum riirelsekostnader 954 309 581 577 534 354 493 588 2 563 828
RORELSERESULTAT -93 154 -47 091 -42 442 -83 516 -266 203

FINANSIELLA POSTER
Ovriga rånteintåkter och liknande resultatooster 2 -28 0 ) :)
Råntekostnader och liknande resultatposter 52 150 32 514 30 015 24 981 140 266
Summa finansiella poster 52 752 32 486 30 0r5 24 990 140 243

RBSULTAT EFTBR FIN. POSTER. -145 906 -79 577 -72 457 -108 s06 -406 446

Brf I Brf 2 Brf 3 Brf 4 Sum
RORELSENS INTÅKTER
Årsavgifter 37 s10 37 535 31 555 37 510 37 559
Ovriga rorelseintåkter 3 43'l 3 579 3 437 3 437 3 410
Sum ma riirelseintåkter 4t 007 4t tt4 40 993 4t 007 4t 029

RORELSEKOSTNADER
Vatten och avlopp 4 603 4 497 4 496 4 051 4 457
Kabel TV service 1 958 r 958 I 958 r 958 r 958
Sophåmtnine I 243 I 291 I 36t l 528 1 332
Vågsamftillighet 710 115 1t'7 720 114
Forsåkringsprem fastighet 1 310 t 252 1 352 I JJJ 1 332
Fastighetsskotsel och fcjrvaltn in s 246 3 249 t

J 213 ) 26) 2121
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Brf 1 Brf 2 Brf 3 Brf 4 Sum

Revisionsarvode 1 631 1 635 1 250 1 750 I 511

Arvode for ekonornisk forvaltning 4 448 4 692 4 887 4 449 4 599

Advokatkostnader 775 '77 5 '/7 5 715 115

Fastighetsskatt 7 812 1812 3 906 3 906 6 278

Reoaration och underhålI 3 626 3 6'.72 3 452 3 865 3 642

Årsavsift semensamhetsan låggningar 3 546 3 546 3 546 3 546 3 546

Konstaterade forluster på kundfordri ngar 240 0 0 4 114 825

Andre kostnader 878 I 155 991 I 906 I 150

Personalkostnader 3 070 0 0 0 1 151

Avskrivningar av an låggningsti I I gångar 9 286 8 48r 12 625 12 115 10 331

Sum riirelsekostnader 45 443 44 737 44 530 49 359 45 783

RoRELSERESULTAT -4 436 -3 622 -3 537 -8 352 -4 754

FINANSIELLA POSTER
Ovriga rånteintåkter och liknande resultatposter 0 -2 0 0 0

Råntekostnader och liknande resultatposter 2 512 2 501 2 501 2 499 2 50s

Summa fi nansiella Doster 2 512 2 499 2 501 2 499 2 504

RESULTAT EFTER FIN. POSTER. -6 948 -6 t2r -6 038 -10 851 -7 258

De balansefør1e verdier, egenkapital og gjeld var som følger per 30.06.2018 (alle tall i 1 000

SEK):

Brf I Brf 2 Brf 3 Brf 4 Sum

Anlåssningstillgångar
Byggnader 36 851 20 86s 28 861 /-.) 113 109 156

Mark 13 r50 t2 501 4 568 5 076 35 295

Andelar GA:22 (Hamn) 945 585 540 450 2 520

Andelar G A:23 (Naturmark) t01 66 6l 51 285

Andelar GA24 (Våear) 1 391 861 195 662 3',709

Summa anlåssninsstillgångar 52 4s0 34 878 34 825 29 412 151 565

Omsåttningstillgån gar
Kundfordrinsar 34'7 56 18 53 534

Ovriea kortfristiea fordringar 0 J 0 0 0

Forutbet kostnader/upplupna intåkter 180 110 103 86 479

Kassa ock bank 460 398 279 182 1319

Summa omsåttningstillgångar 987 50/ 460 321 2 335

SUMMA TILLGÅNGAR 53 437 35 445 3s 285 29 733 1s3 900

Eset kaDital
Eget kapital, delågare I 51 940 34 425 34 800 29 350 150 5i5

Upplåtelseavsift 155 96 14 52 37'7

Fond fcjr r,,ttre underhåll 550 329 258 198 I 335

VinsVforlust foree år -2 656 -1 643 1 868 -t 513 -7 680

Redovisat resultat -146 -80 -'72 -1 09 -401

Summa eget kapital 49 843 33 127 33 r92 27 978 144 140

Lånsfristisa skulder
Skulder til kreditinstitusion 2 936 18r7 I 618 I 398 7 829
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Brf 1 Brf 2 Brf 3 Brf 4 Sum
Summa långfristiea skulder 2 936 I 817 I 678 I 398 7 829
Kortfristisa skulder
Korlfristig del av lånsfristiga skulder 135 84 77 64 360
Skatteskulder 206 12'/ 12 60 46s
Forskott från kunder 0 J 11 0 0
Forutbetalda hyresintåkter 195 121 tt2 93 521
Ovr interimsskulder 121 165 78 139 503
Summa kortfristiga skulder 657 500 416 356 I 929
SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER 53 436 35 444 35 286 29 732 153 898

Regnet per hus er verdiene i de enkelte Brf slik (alle tall i 1 000 SEK):

Brf 1 Brf 2 Brf 3 Brf 4 Sum
Anlåggningstillsånsar
Byggnader 1 755 r 605 2 405 2 3t7 I 960
Mark 626 962 38r 508 630
Andelar GA:22 (Hamn) 45 45 45 45 45
Andelar GA:23 (Naturmark) 5 5 5 5 5

Andelar GA:24 (Vågar) 66 66 66 66 66
Summa anlåsgninestillsånsar 2 498 2 683 2 902 2 941 2 707
Omsåttnin gstillqånqar
Kundfordringar 17 4 1 5 l0
Ovriga korlfristiga fordrinsar 0 0 0 0 0
Forutbet kostnader/upplupna intåkter 9 8 9 9 9
Kassa ock bank 22 31 23 18 24
Summa omsåttninsstillsånsar 47 44 38 32 42
SUMMA TILLGÅNGAR 2 545 2 727 2 940 2 973 2 748
Eset kapital
Eget kapital, delåsare 1 2 473 2 648 2 900 2 935 2 688
Upplåtelseavgift 7 7 6 5 1
Fond for l,ttre underhåll 26 25 22 20 24
Vinst/ftjrlust frjreg år 126 126 - 156 -151 137
Redovisat resultat -7 -6 -6 11 -'7

Summa eget kapital 2 373 2 548 2 766 2 798 2 574
Långfristiea skulder
Skulder til kreditinstitusion 140 140 140 140 140
Summa lånefristiga skulder 140 140 140 140 140
Kortfristiga skulder
Konfristig del av långfristiga skulder ti 6 6 6 6 6
Skatteskulder 10 10 6 6 8
Forskott från kunder 0 0 6 0 0
Fcjrutbetalda hyres i ntåkter 9 9 9 9 9
Ovr interimsskulder 6 l3 7 t4 9
Summa kortfristiea skulder 31 38 35 36 34
SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER 2 545 2 726 2 941 2 973 2 748


