Foreningsstimma verksamhetsir 2023 i
Bostadsriittsforeningen Brobyggaren 5 i Stockholm

Tid: Méandagen den 3 juni 2024 kl. 18.00
Plats: Méteslokal i kvarteret Fortifikationen, Pontonjirgatan 14/Jaktvarvsplan 3

1. Oppnande

- Vidar Mohammar hilsar viilkomna och ppnar mdtet.

2. Val ay stimmoordforande

- Sittande ordfrande Vidar Mohammar viljs till ordfSrande for stimman.

3. Godkinnande av dagordningen

- Dagordningen godkénns i sin helhet av stimman.

4. Anmilan av stimmoordftrandens val av protokollforare
- Ordforande anméler att han valt Caroline Hakansson till sekreterare for stimman.

- Protokoll skickas ut senast tre veckor efier mote.

5. Val av tva justeringsman tillika rostréknare

- Christer Karlsson och Tomas Heide viljs till justerare tillika ristriknare.
6. Fraga om stimman blivit i stadgeenlig ordning utlyst
- Konstaterande att stimman blivit utlyst enligt foreningens stadgar. Kallelse for mote

skickades ut den 3e maj, vilket &dr fyra veckor innan méte med marginal.

7. Faststdllande av rostlingd

- Rostldngden faststills till 15 st, varav en fullmakt.

8. TForedragning av foreningens arsredovisning




o 14 har vi ett fast lan pa 5 miljoner som kommer omfSrhandlas i november och vi
kommer darefier 3 betydligt hgre rénta p detta 1an. Vi har ytterligare ett lan pé
ca 5 miljoner som ligger kvar pé en lag fast ranta tom 2026-06-28.

o Lén och omfSrhandling av dessa ir ett stort fokusomrade frdn styrelsens sida.
Lanen som omfbrhandlas idag ligger pa rorlig rinta, di det anses mer fordelaktigt
i dagsldget.

Arsredovisningen ansdgs ddrmed foredragen.

9. Foredragning av revisorns beréttelse

Marcus redogor kort for revisorns revisionsberittelse. Revisionen har genomforts utan
anmérkning eller storre fragor. Revisorn tillstyrker att foreningsstimman faststiller
resultat- och balansrdkningen, att stimman behandlar resultatet i enlighet med forslaget i
forvaltningsberittelsen samt att styrelsen beviljas ansvarsfrihet. Revisorsberiittelsen

ansags ddrmed foredragen.

10. Beslut om faststdllande av resultat- och balansrikning

Inga fragor uppkom avseende resultat- och balansrdkningen och stimman beslutade att
faststilla resultat- och balansrdkningen.

Efter foregdende arsstimma beslutades att styrelsen skulle genomftra en benchmarking-
analys, i syfte att se hur foreningen star sig ekonomiskt mot jimforelsebara foreningar.
Analysen har baserats pa foreningar i ndromradet och som ir ungefér lika gamla.
Parametrar som undersokts var framst skuldkvot, skuldsittning per kvadratmeter och
arsavgift per kvadratmeter.

o Skuldsdtiming per kvadratmeter: Ger indikation pd hur fSreningen ser ut idag.
Foreningen ligger bra till i jimforelse med andra fSreningar i ndromréadet pa en
niva strax under genomsnittet.

o Skuldkvot: Miter foreningen skulder i forhdllande till intédkter och r ett bra matt
dels pé foreningens kénslighet for rintehdjningar, dels pa framtida mojlighet att
sdnka skuldsittningen i foreningen. Sett till skuldkvoten &r denna lgre #n for
ménga andra foreningar i analysen. Skuldkvoten f6r Brobyggaren 5 ligger pa 6,2
och man brukar séga att det &r bra att ligga mellan 5-9. Det beror framfdr allt pd




- Vidar Mohammar redogdr i korthet for redovisningen och styrelsens arbete under aret:

@)

(@]

(&)

Arsredovisningen har signerats av samtliga styrelsens ledaméter.

Valberedning har bestatt av Magnus Johansson och Rita Valanko.

Revision av arsredovisningen har genomforts av R3 Revisionsbyrd ay
auktoriserad revisor Selver Krpuljevic.

Stdimma foregaende ar holls den 12e juni 2023.

De leverantorer som vi arbetar med 4r Nabo for ekonomisk forvaltning och
Akerlunds for teknisk- och fastighetsfrvaltning. Foreningen anvinder sig fiven
av Wiab [Or exempelvis VVS.

Sett till ekonomi uppgick resultatet for 2023 till 176 360 kr, vilket &r ca 200 000
kr bittre dn budget. Resultatet beror fram(6r allt pa ldgre kostnader for
avskrivning och for fastighetsskotsel. Foreningen har en likviditet om ca 900 000
kr.

Enligt styrelsens beslut justeras arsavgiften med fem procent for 2024,

Under dret har en takbesiktning genomfbrts och punkter som uppkommit vid
denna har atgérdats. Under aret har dven ett byte till LED-lampor gjorts pa vind
och i kiillare.

Antal medlemmar var vid rikenskapsarets slut 43. Det har varit en tillkommande
och en avgdende medlem, dvs. en verlatelse.

Féreningen har fatt ner skuldsétining per kvadratmeter under aret till fljd av
amortering. Den ligger nu pa 8 361 kr per kvadratmeter sett till bostadsrittsyta
och 6 175 kr per kvm totalyta. Avgift per kvadratmeter ligger nu pa 720 kr per

kvadratmeter.

- Marcus Lindhe redogor i korthet om foreningens ekonomiska ldge:

o

2023 var ett &r med mycket ekonomisk osékerhet, vilket har varit avgdrande for
styrelsens beslut under aret som varit mer varsamma och aktsamma med utgitter.
Foreningen har under dret amorterat lan med 1 250 000 kr. Ytterligare en
avbetalning pa 250 000 kr har genomf{orts under 2024, vilket innebér att det lan
pa 3 miljoner som togs upp 2020 i samband med balkong- och hissrenoveringen
dérmed dr avbetalat. Vi borjar ddrmed komma ner pé en bra niva av

skuldsittning.




att foreningen har stora intdkter frin hyreslokalerna som hjilper till att ticka véra
kostnader.

o Arsavgifi: Sett till drsavgift ligger vi vil i linje med andra foreningar men i det
dvre spannet.

- Vi har dven tagit del av en studie som Nabo genomftrt och som técker ca 2 250
bostadsréttsforeningar i Sverige, varav ca 70 i Stockholm. Analysen som genomfordes
av styrelsen tickte ett flertal fastigheter, men manga har filtrerats bort da de inte anségs
jamforbara. Nabos analys har inte gjort denna filtrering, men genomfor analys baserat pd
bostadsrittsforeningarnas storlek och geografiska hemvist. Styrelsen skickar ut Nabos
jamforelse till medlemmarna i samband med matesprotokoll fran arsstimman.

- Foreningen har dven fatt mycket bra betyg fran SEB, var langivare, vilket &r positivt i
kommande lanforhandlingar och om freningen kommer beh&va ta nya lan framover.

- Gymmet som 4r en av foreningens hyresgiister har erbjudits en hyresrabatt pa tio
procent, till foljd av simre forutsittningar for sin verksamhet under och efier pandemin,
Styrelsen gor bedémningen att det &r storre risk att inte ha kvar gymmet én att sdnka
avgiften, da intikter fran hyresgister #r viktiga for fSreningens ekonomi. Sénkning av
avgiften bedéms inte ha visentlig paverkan pa ekonomin. Gymmet har dven haft nigra
problem med en boende i grannfastigheten som klagar pa hog bullerniva. En ny

ljudmitning kommer behdva goras pa uppmaning fran Miljoforvaltningen.

11. Beslut om resultatdisposition
- Styrelsen foreslar en disponering enligt féljande:
o 470 154 kr reserveras i fond for yttre underhall.
o -6 327450 kr balanseras i ny rédkning.

- Stimman faststiller resultatdisposition.

12. Friaga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna

- Styrelsen i sin helhet beviljas ansvarsfrihet av stimman.

13. Beslut om arvoden till styrelseledamdter och revisorer for nédsta verksamhetsar

- Valberedningen freslar ett prisbasbelopp for ar 2024 om 57 300 kr. Valberedningen




foreslar att det fordelas mellan styrelsens fem ledamter (inkl. ordforande) enligt nedan.
o Ordforande: 14 100 kr
o Ledamot: 10 800 kr
Likt tidigare &r méste styrelsemedlemmarna vara aktiv % av éret eller nérvara vid % av
styrelsens moten for att ha ritt till arvode. Forslaget vinner bifall.

For revisorn foreslds ersittning pé |6pande rikning. Forslaget vinner bifall.

14. Val av styrelseledamdter och suppleanter

Valberedningen foreslar omval av ordinarie ledamoterna Vidar Mohammar, Josefine
Henriksson, Marcus Lindhe och Caroline Hékansson. Férslaget vinner bifall.

Vidare freslar valberedningen nyval av Marcus Nydén. Forslaget vinner bifall.
Anna Widengren och Maria Wallin har avbojt omval. Stimman tackar for deras fina
insatser.

Val av styrelsen godkiinns av stimman och kommer ddrmed for aret att besta av fem

medlemmar.

15. Val av revisorer och revisorssuppleant

Omval av auktoriserad revisor Selver Krpuljevic, R3 Revisionsbyra foreslas. Ingen

revisorssuppleant foreslas likt tidigare ar. Forslaget vinner bifall.

16. Tillséttande av valberedning

Omval av Rita Valanko och Magnus Johansson foresléds. Forslaget vinner bifall.

17. Forslag om uppfrischning av fasadens nedre del, byte av ytterddrr samt malning av triiram

kring hissdorren (Lillemor Hérberg)

Fasad: Styrelsen har initierat en lasadbesiktning (fanns med i nyhetsbrev). | styrelsens
atgérdsplan ska hela fasaden malas om 2028, vilket har flyttats fram fran 2025. Problemet
med fasaden &r frimst upp till forsta vdningen. Stimman faststiiller att invéinta besiktning.
Om man efter besiktningen beddémer att hela fasaden maste géras inom de néirmaste dren
ar det inte virt att gdra ndgot nu. Att enbart gora nedre delen ir ett stort projekt och

antagligen kostsamt.




Yiterdorr: Foreningen har kollat pa forslag om att byta ytterdorr, vilket har identifierats
som vildigt dyrt (ca 200 000-300 000 kr for dubbeldppnad ckddrr med glasrutor). Ett
alternativ ir att enbart byta stalblecket runt ytterddrren och/eller bultar i vit metall.
Ytterligare en komplikation &r att plattorna i golvet nedanfor ytterd6rren har satt sig.
Hiss: Ramen runt hissen forstors nir det slas i. En eventuell atgédrd 4r att man kdper
bleck/sitter fast ndgot som skydd och mélar in, for att motverka att samma problem
uppstar igen.

Beslut: Stimman faststiller att avskavda lister i entrén ska snyggas till samt att ndgot
skydd ska sittas upp runt hissen. Stimman beslutar dven att avvakta med att dtgirda
dorren och fasaden till nésta dr, s& kan styrelsen gora efterforskning och ta fram offerter
fSr att fi bra uppfattning om priser. Styrelsen planerar dven att frédscha upp dorrar till
hunddagiset och gymmet, vilket kan géras genom slipning och lackning/oljning.
Rabatter vid entrén: Efter att Anna Borg flyttat finns det ett behov av ndgon som
ansvarar for koordinering av odling och skétsel av blomrabatter utanfor entrén. Om
nagon medlem &r intresserad av detta uppmuntras man att kontakta styrelsen. Alternativt
tar foreningen in en tridgardsmistare ndgra gdnger om dret, i kombination med att vi

koordinerar vattningen mellan fSreningens medlemmar.

18. Ovriga #renden och fragor, samt $vrig information frén styrelsen

Maitta i entrén: Styrelsen kontaktar matt-firma och understker om service for att ta bort
mattan under sommarmanaden finns kvar. Om inte servicen erbjuds kommer mattan
stoppas undan under vér- och sommarmanader.
Energibesparing: Styrelsen ser vidare Sver energibesparing och understker hur
fSreningen bést kan justera undercentral for ytterligare effektivare virmefordelning, da
virme ir en av foreningens storsta kostnadsposter. Nuvarande undercentral byttes dr
2010 och har en livslingd pé ca 25 ar. Byte av denna finns med i atgérdsplanen for 2034
och kostar ungefir 300 000 kr.
Problem med kyla under vintern:

o Kalla element: Medlemmar uppmanas att kontakta Akerlunds vid problem med

kalla element. Ibland kan ventiler tdppas igen efter nedsténgningar/tdmning av

virmesystemet vid reparation och det dr da viktigt att vara forberedd pa det och




kontakta Akerlunds.

o Kyla fran balkongdorrar och fonster: En firma har kollat pa att byta
titningslister, da nuvarande #r nagot smala och slépper igenom kyla. Atgarder
skulle vara dels f5r medlemmars egen komfort, dels for styrelsens ekonomi.
Atgirderna blir kostsamma om hela bostaden ska finansicras av
styrelsen/foreningen. Om samtliga ldgenheters fonster och balkongdorrar ska
bytas skulle det kosta ca 150 000 — 200 000 kr (inkl. bullerlist som titar mellan
fonstren och minskar buller och nya silikonlister). Enligt stimman upplever flera
medlemmar detta problem och beslut fattas om att ta in en offert for detta arbete.
Styrelsen ser 6ver huruvida atgirder ska goras gemensamt eller ej och
aterkommer med forslag om kostnadsdelning eller ej.

Problem med kallvatten: Flertal medlemmar upplever problem att vattnet méste rinna
linge innan det blir kallt, framst i koket, Styrelsen utreder och aterkopplar,

Ovriga hyresgdster (hunddagis och tandldkare): Bida dessa verksamheter gar bra. Har
under &ret varit en del klagomal om skiillande hundar i och utanfor dagis. Styrelsen har
en 1dpande dialog med dagiset och kommer se till att de skoter sig. Kortfattat dr
foreningen ndjda med samtliga hyresgéster och anser sig ha en bra dialog vid eventuella
problem.

Ventiler i kcillaren: Féreningen kommer #ven att byta ett par ventiler nere i killaren. 1
stéllet for att byta samtliga ventiler kan dessa kapas och sittas ihop i kombination med
att man byter en av ventilerna i ventilationsrummet som &r i behov av byte. Samtliga
dessa atgérder skulle vara prisméssigt jimforelsebart med att byta enbart en av
ventilerna.

Elscikerhet: Under dret har en elfirma via Nabo sett ver elsidkerheten. Féreningens fick

bra betyg avseende elsiikerheten och bra rutiner anses finnas pé plats.

. Avslutande av stimman

Vidar tackar samtliga nirvarande for visat intresse och stimman avslutas.
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