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Avgiftshéjning

Styrelsen har beslutat om en avgiftshojning pd 13,5 procent fran och med 1 oktober
2013. Orsaken till avgiftshojningen &r att vi strivar efter att £ en budget i balans efter
tio verksamhetsar och for att ticka en storre extra kostnad pa 500.000 kr, som det
kommer att kosta foreningen fa beviljat en ny detaljplan. Se vidare lingre ned avsnittet
som beror detaljplanen.

Styrelsen har gjort en genomlysning av de tio forsta verksamhetsiren, som har resulterat
i ett balanserat ackumulerat underskott pa drygt 20 miljoner kronor. Underskottet beror
dels pd storre renoveringsbehov in vad foreningen vid bildandet fatt presenterat for sig
infor kopet av fastigheten och dels p4 grund av mindre lyckliga beslut som har tagits.

I samband med genomlysningen av foreningens ekonomi och forehavanden, har
styrelsen tillsammans med HSB #ven tagit fram dels en femarsprognos samt en lingre
prognos, for att forsikra sig om att féreningen har en ekonomi som ér bade hallbar och
kan fa en langsiktig barighet.

e

4 Prognosen visar dessvirre att vi kommer behéva ha ytterligare nigra ar med avgiftéf“‘"\
hdjningar for att pa sikt kunna f3 en budget i balans och ett bostadsomrade med hus som
ar vl omvardade.

—

Fortfarande efter tio verksamhetsér har bostadsrattsforeningen ett storre bestind av
hyreslédgenheter. Se vidare lingre ned, under styrelsens kommande arbete 2013/2014



Ny styrelseutformning
Styrelsen har per 2013-09-01 konstituerat sig enligt foljande:

Ordforande Inger Akerback

Vice ordforande Dan Karlman
Sekreterare Alexandra Leijonhufvud
Ledamot Elisabet Eriksson

Ledamot Fredrik Enholm

Suppieant Tony Svenlin

Detta pd grund av att vér tidigare ordforande, Elisabet Eriksson, under sommaren har
blivit diagnostiserad med ett flertal livshotande sjukdomar som g0r att hon pa egen
begiran avtritt som ordférande.

Styrelsen ber er dérfor att inte kontakta henne i frigor som ror foreningen, utan istillet
vinda er till oss andra. Elisabet behover 3 rikta in sig p4 att i forsta hand genomga de
behandlingar hon stér under och att ta hand om sig sjilv.



Detaljplanearbetet

Ny detaljplan och generellt bygglov for uppforande av altaner med tak finns framtaget
och drendet har legat for juridisk provning. Det gér inte att uppskatta hur ling tid den
juridiska prévningen kommer att ta, d vért drende sr komplicerat.

Det beror dels p4 att lagstiftningen har dndrats flera génger sedan omradet byggdes pi
80-talet — ndgot som gér att vissa delar av omride idag inte skulle ha beviljats bygglov,
utifrin hur husen stdr uppforda i forhallande titl hur markledningar finns dragna — och
dels pa hur man ska hantera omfinget av den ofiliitna utbyggnation (“svartbyggena”).

Darfor rider idag totalt byggforbud inom omradet, fram tills den nya detaljptanen och
féreningens bygglov har vunnit laga kraft. Det innebir ockss att tidigare otillitna
byggnationer kan st kvar i avvaktan av beslut. Men all ny olovlig byggnation kommer
att omedelbart behéva rivas.

For de ytterst fi bygglov som sedan tidigare finns beviljade, galler att vid behov av
renovering eller dterstallande sé faller det tidigare bygglovet.

Nir den nya detaljplanen och det generella bygglovet for brf Abylund har antagits av
kommunen, kommer den anvinda sig av ett forenklat forfaringssitt. Detta innebir att
fastighetsagaren (foreningen) kommer att informeras och ha tre veckor pa sig att tifl
Lansratten overklaga beslutet. Finner Linsrétten inget av eventuellt inkomna
overklagandena skiliga, kommer beslutet direfter vinna laga kraft.

Styrelsen kommer att ombesérja en snabb informationsspridning till medlemmarna nar
beslutet har fattats, si att samtliga medlemmar har mojlighet att till Lansritten framfora
eventuella synpunkter.

Efter senaste motet i borjan av september med handliggarna pd kommunen, ar det
prelimindrt sagt att vi kan komma 3 besked om vir nya detaljplan och vért sékta
generella bygglov i oktober 2013.

Under sommaren har styrelsen beslutat att gi pi kommunens énskemal om att bekosta
flytten och omdragningen av ledningar som gir under vissa hus till en kostnad av ca
500.000 kr. Detta for att underlitta bygglovsprocessen, men framfor allt for att forsikra
alla boende att bruksvirdet bibehélls och for medlemmar att fastighetsvirdens virde
halls intakt.

Ifall foreningen inte hade gitt med pa att dra om ledningarna, och darmed dven st for
kostnaden, skulle det innebdra att foreningen inte skulle kunna fa iterstilla skadade hus

i framtiden vid t ex en brand.



Hant sedan januari

Styrelsen har:
¢ haft fyra protokollsforda styrelseméten.
¢ haft fyra arbetsmoten.
¢ haft tva drifts-/forvaltningsmoten,

¢ haft ett markskotselmote.

¢ haft ett underhdlisméte.
¢ grort markbesiktning av skador uppstiddda under vinterhalvaret.
e héllit ett medlemsméte och ett méte for hyresgisterna.

¢ haft tre méten med Haninge kommuns bygglovsavdelning med anledning av ny
detaljplan for omradet och brf Abylunds bygglovsansdkan om altaner med tak.

* gjort en genomlysning av de senaste tio &rens ekonomiska fSrvaltning.
e tagit fram en feméarig underhilisplan.
* tagit fram en langsiktig underhéilsplan (20 ar).

¢ tagit fram en ekonomisk femarsprognos, for att under de narmaste fem dren i en
budget i balans.

¢ haft tvd budgetmoten for att ta fram budget for 2013/2014.

Styrelsens kommande arbete under histen 2013:

¢ genomfora dversyn av skicket pa hyresrattsbestandet.

¢ cventuellt ta fram erbjudande till hyresgasterna om att képa sin hyresritt och
darmed bli medlem i brf Abylund (beriknas d4 tidigast vara klart till sommaren
2014).

» tafram en langsiktig strategisk plan for brf Abylund.

¢ ta fram drsredovisning och verksamhetsberittelse fér 2012/2013.

¢ forbereda och planera foreningsstimman 16 januari 2014,

e besvara inkomna motioner till foreningsstimman.



Information fran mediemsméte den 5 maj 2013

Infor medlemsmétet bad vi medlemmarna inkomma med onskemal om vilka frigor som
skulle tas upp pa métet. Utifrén de inkomna frégorna togs ett program fram, se bifogad
kopta sist i hiftet.

Till moderator for motet utsags Roger Petterson. Métet holls i Var Gard (fSreningens
gemensamhetsiokal) och 54 medlemmar nirvarade.

Uppdaterad information om ny detaljplan och féreningens bygglovsansdkan

Bakgrund

Haninge kommuns Stadsbyggnadskontor har genom flygfoton sett att brf Abylund som
fastighet har ett stort antal olovliga byggnationer uppforda i anslutning till fastigheten.
De olovliga byggnationerna bestsr framfor allt av tak och/eller inbygada verandor till ett
stort antal lagenheter. I samband med fotograferingen av omridet uppticktes ocksi att
foreningen har staket som inkriiktar ps kommunens mark.

Vid besiktning av omradet fann dven Stadsbyggnadskontoret, forutom en uppsjé av
otilldtna utbyggnader (”svartbyggen”), att omridet ger ett "stokigt” och oenhetligt
mtryck. Detta beror pi méngfalden av stakettyper och fargval samt den fria och
oreglerade inmutningen av “tomtgrénser”, bade pa kommunens och pa foreningens
mark.

P4 grund av att foreningen inte inom rimlig tid lyckades komma tillratta med de
olovliga byggnationerna (riva dem), ta bort inmutningarna p& kommunens mark och
skapa ett enhetligt omrdde limnade kommunen ett vitesforeliggande pa 3 000 000 kr till
foreningen.

Tack vare att tidigare styrelse fick till sténd ett samarbete mellan kommunen,
stadsbyggnadskontoret och foreningen, for att tillsammans ta fram en ny detaljplan och
ett generellt bygglov for brf Abylund avseende altaner med tak att undanréjdes
vitesforeldggandet.

Frén borjan skulle Stadsbyegnadskontoret som allra tidigast kunna paborija sitt
handlédggande av drendet ”Abylund” under 2014. Tack vare att foreningen uppvaktade
politiker i Haninge kommun, tidigarclades arbetet med att ta fram en ny detaljplan till
att paborjas 2012.

Pa drsmotet 2011 antogs gemensamma riktlinjer for staket och firgval for dessa. Likasi
att nyttjandeavtal skulle tecknas mellan féreningen och de boende som vill anvinda sig
av utomhusmiljén i anslutning till ligenheten.



Nuldge

Ny detaljplan och generellt bygglov for uppforande av altaner med tak finns framtaget
och drendet har legat for juridisk provning. Det gér inte att uppskatta hur ling tid den
juridiska provningen kommer att ta, da vart drende dr komplicerat, men det ser i
dagsliget ut som att de sviraste juridiska frégetecknen ir undanréjda.

Orsaken till att vart drende bedoms som komplicerat beror dels pa att lagstiftningen har
andrats flera ganger sedan omrédet byggdes pa 80-talet — ndgot som gor att vissa delar
av omrade idag inte skulle ha beviljats bygglov, utifrin hur husen stir uppforda i
forhallande till hur markledningar finns dragna - och dels pa hur man ska hantera
omféanget av den otillitna utbyggnation ("svartbyggena”).

Dirfor rader idag totalt bygeforbud inom omradet, fram tills att den nya detaljplanen
och foreningens bygglov har vunnit laga kraft. Det innebér ocksa att tidigare otilldtna
byggnationer kan std kvar i avvaktan pa beslut. Men all ny olovlig byggnation kommer
att omedelbart behova rivas.

For de ytterst 13 bygglov som sedan tidigare finns beviljade, galler att vid behov av
renovering eller aterstillande sa faller det tidigare bygglovet.

Nir den nya detaljplanen och det generella bygglovet for brf Abylund har antagits
kommer kommunen att anviinda sig av ett forenklat forfaringssétt. Det inncbér att
fastighetsiigaren (féreningen) kommer att informeras och ha tre veckor pa sig att till
Linsritten dverklaga beslutet. Finner Lansritten inget av eventuellt inkomna
overklagandena skiliga, kommer beslutet dérefter att vinna laga kraft.

Styrelsen kommer att ombesdtja en snabb informationsspridning till medlemmarna nar
beslutet har fattats, sa att samtliga medlemmar har mojlighet att till Linsratten framfora
eventuella synpunkter.

Genomfirda och kommande underhéllsarbeten

Vilken information vill medlemmarna ha och med vilken frekvens?

Majoriteten av de nirvarande medlemmarna uttryckte att de vill fa adekvat och relevant
information, med fordel digitalt, minst en ging i kvartalet eller s& snart ngot av vikt
finns som bor komma till deras kinnedom.

Med fordel skulle information kunna spridas via digitala nyhetsbrev och via hemsidan
samt kompletteras med annonsering/publicering pa anslagstavlorna vid torgen.

Efter medlemsmotet har styrelsen undersokt ifall det 1 dagslaget ar tekniskt
genomforbart att integrera en nyhetsbrevsfunktion i foreningens hemsida. Sa ar tyvarr
inte fallet med den programvara som foreningens hemsida idag ar uppbyggd kring.
Styrelsen kommer att se 6ver ifall det 4r forsvarbart att innan ett eventuellt medlemskap
i HSB hitta en annan 18sning, fram tills foreningen d# andd kommer fa en helt ny portal
med funktioner for digitala nyhetsbrev.



Tillsvidare kommer darfor information fortsitta att delas ut i de boendes brevlidor,
publiceras pd den befintliga hemsidan och p4 torgens anslagstavlor.

Vighommarna

De installerade vagbommarna upplevs av ménga boende som ett gissel da dessa ar
svarhanterade och tunga. Syftet med vigbommarna var att minska hastigheten och
trafiken in pa torgen. Men ménga upplever att trafiken istillet har dkat mellan husen, da
ménga kor ut en annan vig 4n dé de korde in p3 i omradet.

Styrelsen uppmanades déarfor att utrona ifall bommarna gér att goras om till svingbara
alternativt ordna si att de befintliga bommarna forenklas.

Killsortering

SRV, som bland annat 4gs av Haninge kommun, har 4nnu inte tagit fram en enhetlig
standardlosning for kallsortering i flerbostadshus. Nigra bostadsrattsomraden Haninge
har utsetts till testomréaden. Innan SRV och Haninge kommun har kommit fram till
vilken 16sning de kommer att anvinda sig av i framtiden, kommer d4rfor inte brf
Abylund andra sin nuvarande sophantering,

Bland de nirvarande medlemmarna uttrycktes dock énskemal om en bitire sop- och
kallsorteringslosning &n den vi har idag. Nigot som styrelsen staller sig bakom.

Pa de flesta meddelande vi fitt saknas bade datum och underskrift. Likasa skrivs det
ofta pé neutralt papper och ej med var egen logga. Senaste meddelandet star HSB brf
Abylund som avsiéndare. Vi har vil inte réstat for att ga med dnnu?

Det stimmer att Brf Abylund én s4 linge enbart har ett provmedlemskap i HSB. Allra
senast januari 2015 ska foreningen ha beslutat sig for att bli medlem eller ej. Fram till
dess méste forening minst halla tva foreningsstimmor,

Allmén nedskrépning och specifikt cigarettfimpar pa torgen.

Vissa delar av omrédet Abylund har stérre problem med nedskripning 4n andra.
Utplacerade papperskorgar fylls med kokssopor och cigarettfimpar sldngs pé gatorna,
torgen och i parkeringshusen. Styrelsen bedomer att utplacering av fler papperskorgar,
askkoppar pd torgen och i parkeringshusen inte skulle losa problemet med den allminna
nedskréapningen. Snarare #r det viktigt att var och en tar sitt ansvar for att inte skrapa
ned. Likasa att vi hjalps 4t att hilla snyggt.

Far man sédtta upp markiser?

Nar den nya detaljplanen och bygglovet for foreningen vunnit laga kraft, kommer
markiser kunna vara ett alternativ till att ha tak 6ver uteplatserna. D& markiser behdver
fastas i fasaden, kommer tillitelse frin foreningen krivas.



Tanker man méla om dir firgen borjar flagna?

Nymalning sker dar det bedoms som mest akut. Under sommarhalvéret 2013 kommer
de forrddsdorrar och vaggar liksom dvriga ytor som &r mest utsatta for viider och vind
att ommalas.

Har ni borjat lisa mejl och brev och svara pa dem?
Alla inkomna mejl och brev med avsindare besvaras. Foreningens c-postadress ér-
info@abylund.nu . Om .se anviinds i stutet av epostadressen kommer inte mejlen fram.

Enligt § 23 i stadgarna skall bostadsrittsinnehavaren pa egen bekostnad halla
tillhérande tomt i gott skick. Varfor har man frangéatt detta ansvar och vilken kostnad
debiteras de som fransagt sig skétseln av tomten?

De lagenhetsinnehavare som inte har tecknat ett nyttjanderittsavtal med foreningen,
debiteras inte ndgon kostnad for skotseln av marken utanfor ligenheten men fir dirmed
inte heller nyttja den.

Vad har gjorts it problemet med bommarna och brevlddor som placerats utanfér
tomtgrins?

Angdende bommarna, se ovanstiende. Brevlador som forsvarar for bland annat
réddningsfordon att ta sig fram till fastigheter, bor snarast flyttas innanfor tomtgrins.
Liksom 6vrig efterlevnad av foreningens riktlinjer kommer detta att foljas upp av
styrelsen.

D3 foreningen har 322 hushali och ytan pd omradet &r stort, 4r det en grannlaga uppgift
for styrelsen. Det allra bista vore om alla hjalptes &t med att efterleva riktlinjerna.

Info kan ske via hemsida och anslagstavior. Vem ansvarar f6r hemsidan?

Styrelsen ansvarar for hemsidan liksom dvrig information.

Varfor far man inte bygga balkong p4 2:0rna som har franska batkonger?

Dirfor att det behovs bygglov for balkonger, nigot som féreningen inte har ansokt om
och inte heller planerar att gora. Balkonger skulle géra ligenheterna under dem in mer
morka.

Varfor ar det inte tilltet att installera braskamin?

For braskaminer giller speciella brandskyddskrav, tilltelse frin foreningen d& sidana
installationer innebar ingrepp pa huskroppen samt bygalov.



Information fran hyresgastmoéte 26 maj

Liksom medlemsmoétet holls hyresgistmotet 1 Var Gard med Roger Pettersson som
moderator. Minnesanteckningar frdn detta mote har funnits uppsatta pa anslagstavlorna
och publicerats pa foreningens hemsidan. Ett dryga tjugotalet hyresgaster nirvarade.

Styrelsen informerade bland annat om den till hosten kommande besiktningen av
hyresrittsbestandet, i avsikt att dokumentera skicket pa hyresritterna.

En bostadsrattsforening dr en ekonomisk forening vars frimsta syfte ar att tillvarata sina
medlemmar intressen. Brf Abylund har fortfarande ett fyrtiotal hyresratter som lyder
under hyresrattslagen. Den lagen ar mer anpassad for forhdllanden mellan fastighets-
bolag och hyresgast, an forhdllandena for en bostadsrattsforening.

Foreningen gor ingen vinst pd sitt hyresrittsbestdnd men kan inte heller fritt avyttra
hyresritterna da besittningsskyddet enligt lag ar mycket starkt. Denna tillgéng 4r ett
bundet kapital som inte gér att frigéras, om inte hyresgisten &r intresserade av att kopa
sin hyresritt och darmed bli medlemmar eller siger upp sitt hyresavtal.

Bland deltagarna fanns ett visst intresse for att eventuellt kopa sin lagenhet frin
foreningen. Styrelsen kommer efter genomford besiktning av hyresritterna, bedoéma
huruvida ett erbjudande kommer att tas fram till hyresgisterna. Brf Abylund skulle
behdva frigora sitt bundna kapital, d4 foreningen har och kommer sta infor stora
renoveringsbehov av omradet.

Hyran for hyresritter bestams utifran centrala forhandlingar mellan Aliménnyttan, de
stora fastighetsbolagen och Hyresgistforeningen. Nigot som gor att bostadsratts-
foreningar har ytterst liten mojlighet att paverka de centrala hyresforhandlingarna som
sétter snittet pa hyreshojningar kommunvis och som utgér den hojning en
bostadsrittsforening kan ta ut av sina hyresgister.

Detta innebar att prissattningen inte utgdr frin faktiska forhallanden som rider inom en
forening. For en bostadsrattsforening utgor dirfor det bundna kapitalet i hyresratterna en
tiliging som foreningen har litet inflytande 6ver, pd grund av lagstiftningen.



Nyttjanderattsavtal for utomhusmiljo/tomt

Alla ldgenhetsinnehavare som 6nskar kunna nyttja sin utomhusmiljé i anslutning tiil
lagenheten skall teckna ett nyttjanderattsavtal med foreningen. Nyttjanderittsavtalet ar
personligt, och gér inte att 6verldtas. Darfor maste vid varje lagenhetsoverlatelse
(lagenhetsforsiljning) nytt avtal tecknas.

For de ldgenheterna dér nyttjanderattsavtal inte har tecknats kommer foreningen
ombesorja skotseln av markytan. Detta innebér att ytan ér att betraktas som allminning
for alla foreningens 6vriga boende, och dér skall dd inga personliga tillhorigheter
forvaras.

Da inte langre samma lagar for byggnationer giller som nar omrédet uppfordes, kan
vissas tomtgrinser och nyttjanderittsavtal komma att behova omprévas och
omforhandlas. Detta innebar att foreningen inte rekommenderar att nya staket uppfors,
innan féreningen har fatt all information om vart och vilka leningar som finns
nedgrivda.

Detta innebér ocksd att styrelsen har valt att forlinga tidigare beshut om att all
tomtgransdragning ska var utford innan sista jumi 2013, till att forlingas till 2013-09-30.

Aven i &r har varen och sommaren haft riklig nederbsrd som inte har gynnat
utomhusmalning av befintliga staket. Darfor géller d&ven den nya tidsfristen for
ommalning,

S4 snart den nya detaljplanen 4r antagen och beslut om generellt bygglov har vunnit
laga kraft, maste foreningen ta med i beaktan att vissa delar av omradet kommer att
péaverkas av den nya detaljplanen genom att vissa dldre ledningar kommer behdva dras
om. Det 4r inte {6rrén vi fatt den nya detaljplanen som vi kommer f2 veta vart alla
ledningar finns dragna innan omridet bebyggdes. De berorda lagenhetsinnehavare med
nyttjanderattsavtal kommer da att informeras om konsekvenserna for dem.



Allmanna trivselregler

Grilining

Nar du tanker grilla, hor innan med dina nirmaste grannar ifall de stors av grillréken.
Om sd ar fallet, forsok placera grillen pa en sidan plats att ovriga boende inte behaver
storas av grillroken.

Ténk dven pd brandrisken. Méinga av nuvarande utbyggnader och fastinstailerade grillar
foljer inte de moderna brandforeskrifterna, och kan utgdra en brandfara bade for
kringliggande ldgenheter och hus som for den som grillar,

Djur

Manga av de boende har sillskapsdjur, formodligen ar det rent av som s att ménga just
valt att bosétta sig i Abylund tack vare nirheten till naturen och mojligheten att erbjuda
sina séllskapsdjur ett gott liv. Sallskapsdjuren har dessutom ett starkt stod i lag-
stiftningen for att fi kunna leva bra liv. Hogsta domstolen har bland annat slagit fast att
katter dr vandrande djur, vilket innebir att de vandrar éver andras tomter, ligger i andras
utemébler etc.

Styrelsen vill dock vadja till alla djurigare att halla era djur pa ett sadant sitt att ni dven
tar hansyn till 6vriga boende. 1 ett sa stort omrade som virt finns det alltid nagra som
ocksd ar riadda for hundar etc.

For alla djurigare giller tillsynslagen, det vill siga som djurdgare dr man skyldig att ha
uppsikt dver sina djur. Inom bostadsomradet Abylund vill vi att ni haller hundar
kopplade. P4 bara ndgra minuters géngavstand finns stora skogs- och gronomriden, dir
ni kan l4ta era hundar springa fritt (d3 inte jaktlagstiftningen sdger nigot annat).

Styrelsen har fitt bdde samtal och brev om katter som kissar ner uterum och utemdbler.
For en okastrerad hankatt 4r det naturligt att markera sitt revir, men dven kastrerade
katter kan markera sina revir framfr allt om de kinner sig tringda. Av hinsyn till
dvriga boende i Abylund ber vi er dirfor om att Overviga kastrering.

I virsta fall kan man som djurégare bli ersatiningsskyldig for skador som saliskapsdjur
vallar.

For allas trivsel, och dven for era djur, ber vi er att halla era djur pa ett respektfullt satt.



Kontaktinformation

HSB ServiceCenter: 010 — 442 11 00 (felanmalan)

HSB Jour: 08 — 695 00 00 (akuta direnden efter kontorstid)

HSB telefonviixel: 010 — 442 10 00

Férvaltare Madelene Gustafsson: 010 — 442 13 96

Epost: servicecenter.stockholm@hsb.se

Hemsida: www.hsb.se/omhsb/felanmalan (felanmalan via webben)

Styrelsen: info@abylund.nu eller ligg brev i 13dan vid Kvartarviagen 137.

Vi hoppas att ni alla har hafl en riktigt trevlig sommar!

Styretsen
Brf Abylund
/2013-09-06



