
Kallelse till ordinarie föreningsstämma i Brf Lojohöjden (713600-0796) den 16 – 20 
juni 2022, som genomförs genom poströstning (med stöd av tillfällig ändring i Lag om 
ekonomiska föreningar och i enlighet med rekommendationer från SBC för att hindra onödig 
smittspridning). Formell stämmodag är måndag den 20 juni.


Alla röstberättigade medlemmar kan delta genom att lämna in och registrera röstningsformulär i 
föreningslokalen, Lojovägen 44, torsdag den 16 juni kl 07.00-08.30 samt 17.00-19.00, fredag den 
17 juni kl 07.00-08.30 samt 16.00-18.00 och söndag den 19 juni kl 15.00-18.00.


Dagordning för stämman (beslutspunkter i fet stil):


1. Stämman öppnas av styrelsens ordförande. 


2. Stämman utser administrativ ordförande för stämman.  


Förslag: Advokat Kjell Karlsson


3. Stämmans ordförande utser protokollförare vid stämman.   


4. Stämmans ordförande upprättar röstlängd.                                                                                                                                                        


5. Fråga om godkännande av röstlängden.                                                                                                              


6. Stämman utser två justeringsmän tillika rösträknare.  


Förslag: Pontus Viliberg och Martin Alm Funck                                                                                             


7. Fråga om kallelse till stämman och handlingar tillställts medlemmarna inom den tid och i 
den ordning som anges i föreningens stadgar.


8. Fråga om godkännande av dagordningen för stämman.                                                                                        


9. Styrelsens årsredovisningshandlingar, dvs. balansräkning, resultaträkning, noter och 
förvaltningsberättelse anmäles.


10. Revisionsberättelsen anmäles. 


11. Fråga om fastställande av resultaträkning och balansräkning.                                                                                         


12. Fråga om dispositioner med anledning av den vinst eller förlust som anges i den 
balansräkning som har fastställts.                                                                                                                                                            


13. Fråga om ansvarsfrihet för styrelsens ledamöter.                                                                                                   


14. Fråga om arvode åt styrelseledamöter, styrelsesuppleanter och revisorer.  


Förslag: Valberedningen föreslår oförändrad ram om 450 000 kr för styrelsen och 
föreningsrevisor.




15. Styrelsens anmälningar och förslag (proposition) till stämman


Anmälan om slutfört stambyte (ekonomisk genomgång)


Anmälan om genomförd tomtaffär med Peab (ekonomifokus)


Styrelsens förslag om delvis ändrad användning av lekyta utanför Lojov 44


Styrelsen vill ha möjlighet att delvis ändra användningen av nuvarande lekplats utanför 
Lojov. 44. Tanken är att prioritera social samvaro i form av utökade sittmöjligheter. Styrelsen 
begär ett mandat att kunna genomföra denna förändring inom lekytans nuvarande 
avgränsning.


16. Medlemsförslag (motioner) till stämman


Förslag om ändrade regler för boende på markplanet avseende möjlighet att anlägga 
egen uteplats. Motion från Annika Julkunen, Monica Wallin med flera. Yrkandet är att 
nuvarande skrivningar i föreningens ordningsregler ska ändras för att boende ska kunna 
anlägga permanent uteplats i anslutning till den egna lägenheten på markplanet inom 
samma mått som i dag gäller för privata planteringar.


Styrelsen yrkar att medlemmarna avslår motionens förslag med hänvisning till 
medlemmarnas önskemål enligt tidigare stämmobeslut och med motivering att det innebär 
en privatisering av den gemensamma trädgårdsmarken.


Förslag om att etablera kameraövervakning på föreningens p-plats. Motion från Leif 
Nyström med flera. Motionens yrkande är att stämman ska fatta beslut om att uppdra åt 
styrelsen att etablera kameraövervakning på kvällar och nätter på föreningens 
parkeringsplats.


Styrelsen yrkar att medlemmarna avslår motionens förslag om kameraövervakning på 
parkeringsplatsen med hänvisning till att andra möjliga åtgärder inte är prövade i tillräcklig 
utsträckning och att kameraövervakning kan upplevas som integritets-kränkande.


17. Val av styrelsens ordförande, övriga styrelseledamöter och suppleanter för dem.


18. Val av revisorer och revisorssuppleant.                                                                      


19. Val av valberedning.                                                                                                                                      


20. Stämmans avslutande. 
















































Anmälan till ordinarie föreningsstämma maj 2022 angående kostnader för 
stambyte under perioden 2017 – 2021


Genomgående stambyte med badrumsrenoveringar av föreningens lägenheter slutfördes 
under hösten 2021. Totalt har stambytet med badrumsrenoveringar och relining av yttre 
avloppsledningar kostat drygt 121 miljoner kronor. 


I samband med det genomförda stambytet har också alla takfläktar bytts eller uppgraderats.


I den totala kostnaden ingår allt fakturerat arbete från externa entreprenörer och för den 
externa projektledningen samt föreningens eget arbete. 


De största kostnaderna är självklart entreprenadkostnaderna för Universalbyggen (etapp 1) 
och Våtrumsteknik (etapp 2). Totalt har föreningen betalat drygt 114 miljoner för själva 
entreprenaden.


I denna summa ryms tillkommande kostnader på drygt 12 miljoner för relining av yttre 
avloppsrör. Den kostnaden fanns inte med i den ursprungliga planen för stambytet. I summan 
ryms också kostnader för tillkommande arbeten under projekttiden med ca 8 miljoner 
kronor. Innan projektet påbörjades uppskattades att de tillkommande kostnaderna skulle 
uppgå till drygt 10 miljoner kronor (ca 10% på de ursprungliga anbudspriserna).


Den externa projektledningen från AFRY som funnits med i hela projektet har tillsammans 
med besiktningarna från den externa besiktningsgruppen kostat drygt 4 miljoner kronor.


Föreningen egna kostnader, inkluderat ersättning till boende som genomförde förtida 
stambyte 2017/18, beräknas till ca 3 miljoner. I detta ingår bland annat föreningens 
medverkan vid de dryga 60 byggmöten som genomförts inom projektet.


Vid stämman 2017 anmälde styrelsen planerna för stambytet och konstaterade att stambyte 
med badrumsrenoveringar skulle lånefinansieras. 




	 	 	 	 	 


Anmälan till ordinarie föreningsstämma 2022 om slutförd tomtaffär med Peab


”Projekt Lojobacken” har varit en pågående historia i föreningen sedan 2006. Från ett första 
stämmobeslut 2008 om att ingå ett avtal med Peab om försäljning av en del av fastigheten 
Lojo1 som föreningen äger kan vi nu lägga tomtaffären till handlingarna. 


Avstyckningen från vår fastighet till en ny fastighet, Lojo2, slutfördes under hösten 2021. I 
och med bildandet av den nya fastigheten kunde den avtalade affären med Peab slutföras i 
november 2021. Affären genomfördes i enlighet med ett ingånget avtal med Peab från 2013.


Under perioden från 2008 fram till 2018 har föreningen haft kostnader på drygt 700 000 kr 
för projekt Lojobacken. Häri ingår bland annat arkitekt-/konsultkostnader under perioden 
2008 till 2013, kostnader för den särskilda granskning som en minoritet av medlemmarna 
krävde 2008, planavtalskostnader för kommunen mellan 2008 och 2013 samt egna 
extrakostnader. Från 2013 och framåt har Peab helt enligt avtal svarat för alla plankostnader 
som uppgått till ca 1 500 000 kr. Den större delen av dessa kostnader har rört fakturor för 
kommunens planarbete.


För Brf Lojohöjden innebar slutförandet att vi erhöll en likvid på drygt 113 miljoner kronor 
minus det förskott på 3 miljoner som Peab betalade 2008. Vi fick alltså ett kassatillskott, sent 
i november 2021, på drygt 110 miljoner kronor. 


—> Till föreningens kassa: 110 miljoner kronor.


Del av försäljningen innebar enligt avtal att Brf Lojohöjden genomförde en försäljning av den 
avstyckade tomten (ca 8 000 kvm) till det av föreningen helägda bolaget Lojobacken AB. När 
ägandet av avstyckningen övergick till Lojobacken AB såldes bolaget med marken som 
tillgång till Peab enligt avtal. Peab betalade också för bolagets aktiekapital om 100 000 kr. För 
försäljningen av den nya fastigheten Lojo2 (avstyckningen) till Lojobacken AB har det utgått 
en lagstadgad stämpelskatt på knappt 5 miljoner kronor. I enlighet med avtalet föll denna 
kostnad på bostadsrättsföreningen.  Den disponibla summan efter stämpelskatt blev alltså 
drygt 105 miljoner kronor. 


Föreningen har haft omkostnader för juriststöd, skatterådgivning, lantmäterikostnader och 
en del av övriga konsultkostnader på ca 500 000 kr under 2021. Dessa kostnader finns med i 
bokslutet för 2021.


—> Stämpelskatt och andra omkostnader för stöd och rådgivning: Avgår 5,5 miljoner 
kronor


Föreningen kommer också tvingas att betala kostnader för anläggandet av den nya 
busshållplatsen. Uppskattningen är att den kostnaden kommer att hamna på ca 2,5 miljoner 
kronor. Utöver detta kommer föreningen att få betala en inkomstskatt på markförsäljningen 
2023 som kommer att uppgå till grovt räknat 20 miljoner kronor. 




—> Kostnader för kommunens arbete med busshållplats och avlopp samt inkomstskatt: 
Avgår ca 22 miljoner kronor


Vi kan alltså beräkna att tomtförsäljningen till Peab ger ett disponibelt kassatillskott för 
föreningen på drygt 80 miljoner kronor. 


Av dessa kommer, enligt vad som beslutades vid förra årets stämma, ca 60 miljoner användas 
för lösen av upptagna lån. I december 2021 löstes lån om drygt 21 miljoner kronor, vilket 
framgår i bokslutet, under januari 2022 löstes lån om ytterligare 27 miljoner kronor. 


I september 2022 kommer lån om 20 miljoner att lösas. Vi har med detta vid utgången av 
2022 löst bort mer än hälften av de lån (totalt ca 120 miljoner kronor) som finansierat 
stambytet.


—> Lösen av lån i enlighet med beslut vid stämma 2021: Avgår totalt ca 60 miljoner


Tomtförsäljningen har inneburit att behovet av avgiftshöjningar efter stambytet är påtagligt 
lägre än det varit utan den nu genomförda tomtaffären. Som jämförelse kan vi se att många 
andra föreningar som genomfört stambyte måste höja sina avgifter med 40 – 50% på relativt 
kort tid. Genomförandet av tomtförsäljningen kommer alltså alla medlemmar till del.


—> Tomtförsäljningen till Peab innebär att drygt halva kostnaden för stambytet inte 
behöver finansieras via medlemmarnas avgifter


Föreningen kommer de närmaste åren att ha en kassa som medger en del mindre 
investeringar eller som kan användas för ytterligare avbetalning av lån som förfaller 
2023-2025. 



Styrelsens proposition angående ändrad användning av lekyta utanför Lojov 44


Ändringar i den yttre miljön ska beslutas av en stämma. I detta fall gäller det en ändring av 
ytans användning från en renodlad lekyta till en yta med kombinerad användning som skapar 
förutsättningar för att fungera som en social mötesplats för umgänge i anslutning till 
föreningslokalen och tvättstugan.


Styrelsen ber ordinarie föreningsstämman 2022 om ett mandat att ändra användningen av 
en del av den nuvarande lekplatsen utanför Lojov 44 från ren lekyta till en kombinerad yta för 
lek och social samvaro som alla åldersgrupper kan samlas kring.












	 	 	 	 	 


Styrelsens yttrande över motion från Annika Julkunen, Mats Jonsson med flera om ändring av 
föreningens trivselregler rörande boendes möjlighet att disponera ytan utanför den egna 
lägenheten på markplanet.


Frågan om rätten att att anlägga en egen uteplats i anslutning till den egna lägenheten för 
boende på markplanet är ingen ny fråga. Senast vid stämman 2021 fick medlemmarna ta 
ställning till om de nuvarande skrivningarna i föreningens ordningsregler skulle behållas och 
tillämpas. Stämman gav ett mycket tydligt stöd för att gällande regler avseende egna 
planteringar och anlagda uteplatser skulle behållas. Medlemmarna har även vid tidigare 
tillfällen/stämmor visat att den rådande ordningen har stöd av en tydlig majoritet. 


• Med hänvisning till nedanstående och till tidigare stämmobeslut ber styrelsen 
stämman att avslå motionärernas förslag om en ändring i föreningens 
ordningsregler avseende boendes rätt att nyttja marken närmast den egna 
lägenheten på markplanet.


I motionen hänvisas till att den föreslagna ändringen av ordningsreglerna enbart handlar om 
hur boende på markplanet ska kunna nyttja föreningens mark närmast den egna bostaden. 
Styrelsen finner att motionen förenklar frågan. De gällande ordningsreglerna som ger boende 
på markplanet rätt att ha en mindre, välhållen, plantering längs den egna lägenheten på 
balkongsidan har tillkommit för att tidigare stämmor och styrelser har ansett att detta 
positivt bidrar till intrycket av området som helhet och är till glädje för alla. 


En anlagd permanent uteplats (med trädäck eller plattsättning) är något helt annat. En 
anlagd uteplats tjänar enbart enskilda boende och innebär de facto en privatisering av den 
gemensamma tomten för eget bruk. Styrelsen anser att det är en helt avgörande skillnad. 
Det torde det också vara om frågan skulle prövas rättsligt. 


Att upplåta gemensam mark till enskilda i en bostadsrättsförening är juridiskt krångligt. En av 
grundstenarna i en brf är det gemensamma ägandet av hus och mark. I praktiken skulle 
motionens förslag innebära ett beslut om att privatisera gemensam mark. Enligt tillfrågade 
jurister (Bostadsrätterna) är redan den nuvarande ordningen som medger privata rabatter på 
marginalen av vad som är rimligt. Att upplåta del av gemensam mark (med hyresavtal) kräver 
sannolikt ett beslut med kvalificerad majoritet för att vara giltigt.


Styrelsen ber att alla medlemmar funderar på om det är rimligt att vissa boende kan ta i 
anspråk den gemensamma tomtmarken med en egen installation som enbart tjänar den som 
anlagt uteplatsen. Medlemmar bör också fundera över om det för boende med balkong 
någon decimeter från grannen inte skulle kunna uppfattas som påtagligt närgånget och 
störande om grannen får anlägga en permanent uteplats så nära. Även boende en trappa 
upp torde kunna uppleva en påtaglig störning av att grannen har en egen uteplats direkt 
under den egna lägenheten. 







	 	 	 	 	 


Styrelsens yttrande över motion angående kameraövervakning på föreningens 
parkeringsplats från Leif Nyström med flera.


I motionen föreslås att två kameror installeras på föreningens parkeringsplats. En med fokus 
på in- och utpassering en med fokus på överblick över parkeringsplatsen. I motionen anges 
att den föreslagna installationen kan etableras och hanteras helt i enlighet med de riktlinjer 
som anges av Integritetsmyndigheten (IMY) gällande kameraövervakning inom ett 
bostadsområde. Som påpekas i motionen är det bostadsrättsföreningens styrelse som 
ansvarar för att hantering av filmmaterial följer myndighetens regler som grundar sig i de 
regler om EU antagit avseende medborgarnas integritetsskydd (GDPR).


Styrelsen yrkar att stämman avslår motionen från Nyström med flera.


Motivet för styrelsens yrkande är att vi inte fullt ut prövat andra vägar för att avskräcka från 
brottsliga handlingar på vår parkeringsplats. Försök med förstärkt belysning pågår, styrelsen 
vill också pröva andra åtgärder innan ett beslut tas om kameraövervakning.


När styrelsen tidigare under 2022 värderat våra behov och förutsättningar för 
kameraövervakning enligt den checklista som IMY har för att värdera om det är motiverat 
med kameraövervakning, har styrelsen kommit till en annan slutsats än motionären. Det 
gäller de punkter i checklistan som avser huruvida den plats som ska övervakas har varit 
utsatt för återkommande brottslighet och om andra åtgärder vidtagits utan önskat resultat. 
Styrelsen har vid sin prövning dels funnit att det inte förekommit tillräckligt frekvent 
brottslighet på parkeringen dels funnit att det kan finnas andra åtgärder som bör prövas 
innan ett beslut om kameraövervakning fattas. Allt i enlighet med IMYs checklista inför beslut 
om kameraövervakning. Kameraövervakning kan innebära en påtaglig kränkning av enskildas 
integritet vilket bör beaktas.


Styrelsen ber därför deltagarna på stämman att värdera frågorna nedan innan ett eventuellt 
beslut om att införa kameraövervakning fattas.


• Kameraövervakning på platser där människor rör sig kan vara integritetskränkande. I 
vårt fall gäller det en yta där flertalet boende kommer att filmas i sitt dagliga liv. Vill vi 
ha det så i vårt område?


• Är de regler/rutiner som föreslås tillräckliga för att skydda vår integritet?


• Är risken för att filmat material används i felaktigt syfte så liten att vi som boende i 
området inte ser några problem med den risken?


• Har vi haft så stora problem med brottslighet på parkeringen och i området att det är 
motiverat att under delar av dygnet övervaka alla som rör sig på och kring 
parkeringsplatsen?


• Är en digital övervakning inom vårt område ett rimligt svar på allas vår önskan om 
trygghet?






Valberedningens förslag till styrelse och revisorer


Befattning Namn Period

Ordförande Görel Malmström Omval 1 år = till stämman 2023

Ledamot Andreas Mörk Omval 2 år = till stämman 2024

Ledamot Peter Aullo Omval 2 år = till stämman 2024

Ledamot Jeanette Oppenheim Vald till stämman 2023

Ledamot Sophia Barthelsson Vald till stämman 2023

Suppleant Åsa Back Nyval 2 år = till stämman 2024

Suppleant Leif Nyström Nyval 1 år = till stämman 2023

Suppleant Marta Leggese Nyval 1 år = till stämman 2023

Extern revisor Torbjörn Larsson, KPMG Omval 1 år till stämman 2023

Intern revisor, ordinarie Galina Hvorroh Omval 1 år till stämman 2023

Intern revisor, suppleant Cathrine Sköld Omval 1 år till stämman 2023

Stämman föreslås att besluta om att arvode till styrelsen och föreningsrevisor ska utgå med 
450 000 kronor (oförändrat från föregående år). Den externa revisorn ersätts mot fakturerat 
belopp.


Förslag till valberedning till stämman 2023
Cathrine Sköld (sammankallande), Barry Olivefeldt, Susanne Eksell



