PROTOKOLL ORDINARIE FORENINGSSTAMMA FOR 2010
med medlemmar i Bostadsrittsforeningen Valvet, 12 maj 2011
Pats: Moteslokalen Karlbergsvigen 76

Nirvarande: Enligt avprickad medlemsférteckning inklusive styrelseledamdterna
Kristian Ringenson, Chris Ericsson, Jenny Berntsson, Sofie Quant
samt arsstimmans ordforande Tobias Wetterberg

Delges: Samtliga medlemmar

§1: Stimmans 6ppnande

Kristian Ringenson forklarar stimman &ppen och presenterar sig sjalv
som ordforande da f.d. ordférande Olof Petterson Herold flyttade
under 2010.

§2: Godkiinnande av dagordning
Stamman godkénner dagordningen.
§3: Val av stimmoordférande
Stamman viljer Tobias Wetterberg till ordforande under stimman.
§ 4: Anmiilan av stimmoordférandes val av protokollférare
Stammoordforande utser Jenny Berntsson till protokollforare.
§5: Val av tva justeringsmiin tillika réstriknare

Christer Eriksson och Arne Lind viljs, jimte stimmans ordférande, till
justeringsmén och rostriknare under stimman.

§6: Friga om stimman blivit i stadgeenligt ordning utlyst
Forklaras att kallelse till stimman skett i behdrig ordning.
§7: Faststillande av rostlingd

Genom avprickning upprittas forteckning dver ndrvarande medlemmar
och representerade bostadsritter. Forteckningen godkinns att gélla som
rostlangd for stimman. 19 bostadsritter dr representerade.

§8: Foredragning av styrelsens arsredovisning

Styrelsens arsredovisning for verksamhetsaret 2010 foredras och det
beslutas att den kan l4ggas till handlingarna.

1710
b



§9:

§10:

§11:

§12:

§13:

§ 14:

§ 15:

§ 16:

Foredragning av revisorernas berittelse

Styrelsens &rsredovisning for foreningens verksamhet 2010 foredras
och ldggs utan anmérkningar handlingarna.

Beslut om resultat- och balansriikning

Staimman faststiller resultat- och balansrékning.
Beslut om resultatdisposition

Stamman faststiller och godkénner resultatdisposition.
Friaga om ansvarsfrihet for styrelseledamoterna
Stimman beviljar styrelsen ansvarsfrihet.

Beslut om arvoden it styrelseledaméter och revisorer for
nistkommande verksamhetsar

Forslag om att behalla foregdende verksamhetsérs arvoden enligt
foljande: Styrelsens arvode foreslas utga med totalt 44 000 kr
(motsvarande 1000 kr/ligenhet) exklusive sociala avgifter. Styrelsen
foreslas disponera dver fordelningen av arvodet inom styrelsen.
Arvode till revisorer foreslds ske enligt bok och rikning.

Stimman bifaller forslagen.
Val av styrelseledamdter och suppleanter

Stamman godkinner valberedningens forslag pa styrelseledamoter och
suppleanter enligt foljande:

Ordinarie ledaméter: Omval pa 1 &r av Kristian Ringenson, Jenny
Berntsson och Patrik Karneteg. Som nya ledaméter viljs Chris Ericson
och Arne Lind.

Suppleanter: Nyval pa 1 ar av Fredric O’Konor Hilton och Tobias
Wetterberg.

Val av revisorer och revisorssuppleanter

Stimman godkiinner valberedningens forslag pa revisor och
revisorssuppleant enligt foljande:

Revisor: Per Engzell, KMPG
Revisorssuppleant: KMPG
Val av valberedning

Anna Frenning (omval) och Carina Thubeck Aberg (omval) viljs till
valberedning intill ndsta arsstimma.
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§17: Av styrelsen till stimman hénskjutna fragor samt av
foreningsmedlem anmiilt drende

Proposition 1, Forsiljning av lokaler, Karlbergsviigen 76

I bottenplanet pa Karlbergsvégen 76 fanns ursprungligen tva bostadsldgenheter, 109
m?, 5 rok respektive 78 m?, 3 rok, och en samlingslokal, "lokalen”, 88 m* med kok, ett
stort och ett litet rum.

3:an och 5:an byggdes om for forskoleverksamhet nér huset var nytt. Ombyggnaden
gjordes s att ldgenheterna skulle kunna aterstillas till bostdder, vilket dven framgar
av kontraktet, som ursprungligen tecknades mellan Socialforvaltningen och Svenska
Bostider. Foreningen 6vertog det befintliga kontraktet vid forvérvet av fastigheten.
Kontraktet, som numera innehas av Utbildningsforvaltningen, giller t o m 2013-09-30
och kan sdgas upp senast nio manader innan utgangen, d.v.s. 2012-12-31, annars
forlangs det automatiskt i tva ar.

“Lokalen” hyrs sporadiskt ut till medlemmar och anvénds for foreningens aktiviteter
men ger obetydliga intikter. Den har ocksa anvénts av hantverkare for ombyte, raster
0.S.V.

Alla tre lokalerna har verandadorr ut mot garden och var sin tillhdrande uteplats.

Det ir styrelsens uppfattning att dessa lokaler, bade de som fran bérjan var bostider
och “lokalen”, bér omvandlas till bostider och upplatas som bostadsritter. Det kan ge
ett ckonomiskt tillskott till féreningen och i det langa loppet 4r det ekonomiskt
tryggare med bostadsritter i stillet for lokalhyresrétter.

”Lokalen™ kan séljas s snart det &r praktiskt mojligt medan forskolans lokal kan
sdgas upp forst till 2013-09-30.

En omvandling fran lokaler till bostdder maste beslutas av en féreningsstimma
(Bostadsrittslagen 15 §) och medfér dven en omréakning av andelstal.

En grov ekonomisk uppskattning for hela ytan 275 m*:

Pris vid forsdljning (efter renovering): 40 000/m?2.

Ombyggnadskostnad: 9 000/m?2.
Manadsavgifter: 462 kr/m?*/ér.
Forsdljningspris: 275%40 000 11 000 000

Ombyggnad 275*9000 -2 475 000

Vinst: 8 525 000

Vid amortering 8 525 000 och 5 %, ranteminskning 426 250/ar.
Arsavgifter 275*462 127 050/4r

Summa 553 300/ar

Om i stéllet allt skulle hyras ut till en uppskattad marknadshyra om 1800/m?/ar:
275%1800 => 495 000/ar.

For att f4 en mer exakt berdkning, behdver styrelsen anlita expertis for att nirmare
utreda de tekniska och ekonomiska forutséttningarna f6r ombyggnaden. D4 kan dven
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frdgan om renovering av uteplatserna och att géra om omradet framfor ingangarna
behandlas.

Det finns tvd problematiska omstéindigheter med att séga upp
Utbildningsforvaltningen till 2013-09-30.

Man kan inte vara séker pa att fsreningens motiv for uppségning, sndrat
brukningséindamal, upphiver hyresgéstens besittningsskydd enligt Hyreslagen. Det
kan innebéra att féreningen blir skadestandsskyldig men att hyresavtalet anda upphor.
Vid en tvist avgors fragan i Hyresnimnden.

Det finns ocksé en egendomlig skrivning i avtalet under punkten “Hyrestid”:

“Efter varje hyrestids utging dger hyresgésten ritt till fortsatt forhyrning sa linge
nigon myndighet inte sitter sid diremot.”

Enligt SBC:s jurist kan denna skrivning strida mot Avtalslagens bestimmelser om
skdlighet. Det vet man forst om det skulle provas i domstol. Skrivningen kom till ndr
avtalet tecknades mellan tva parter, vilka bada tillhérde Stockholms kommun.
Styrelsen har haft underhandskontakter med Utbildningsforvaltningen, som da
framhol att det viktigaste var att en eventuell uppségning kom sé lang i forvig att
forvaltningen far mojlighet att planera om. Skrivningen ovan var da inget
forvaltningen dberopade, men det kanske man gor vid en faktisk uppségning.

Det finns ocksa en avtalspunkt till féreningens fordel, nimligen en passus om att
hyresgésten skall bekosta aterstallningen av lokalerna till ldgenheter. Detta 4r ndgot
som foreningen kan &beropa.

Utgéngen av en eventuell tvist med Utbildningsndmnden kan man inte forutsiga.
Styrelsen maste vid en tvist ta stéllning hur mycket pengar foreningen rimligen kan
spendera pé juristtjénster, eventuella skadestandskrav etc.

Vid en uppsigning kan man inte heller utesluta negativ publicitet och reaktioner fran
fordldrar.

Sammanfattningsvis kan “lokalen” byggas om och siljas inom kort. Det kriver dock
medverkan av en sakkunnig konsult for att genomforas, oavsett om lokalen siljs *r4”
eller ombyggnaden utfors i foreningens regi.

For de lokaler som &r uthyrda till Utbildningsnimnden é&r det for tidigt att nu
detaljprojektera ombyggnad och forsiljning men for styrelsens fortsatta arbete dr det
viktigt att stimman redan nu tar stéllning till om det &r det mal som styrelsen skall
arbeta mot.

Forslag till beslut:

Styrelse fér i uppdrag att, si snart det praktiskt kan ske, genomftra en omvandling
av "lokalen” till bostadsriitt.

Styrelsen far i uppdrag att arbeta f6r en omvandling av de till Utbildningsndmnden
uthyrda lokalerna (3:an och 5:an) till bostadsritter under forutsittning att en rimlig
uppgdrelse kan triffas med Utbildningsforvaltningen.

Stamman beslutar enhilligt om att genomféra en omvandling av “lokalen” till
bostadsrétt.
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Stimman godkénner att omvandling av de till Utbildningsndmnden uthyrda lokalerna
(3:an och 5:an) till bostadsritter under forutsittning att en rimlig uppgorelse kan
traffas med Utbildningsforvaltningen skall fortlopa.

Motion 1 (Stig Rylander, ligenhet nr 1503-15)

Betr. redskap for medlemmarnas egna arbetsinsatser

Jag foreslar att foreningen inkdper 1 hogtrycksspruta. Denna kan anvéindas av 0ss
sjdlva for: regelbunden rengdring av stenlagda ytor, staket och grindar (mossa),
snedtak av plast etc. Kostnad ca. 2.500:-.

Dessutom borde en vattenslang vara kopplad dven vid uttaget utanfor tvittstugan.
Onskvirt dr ocksa att en gemensam sopcontainer finns disponibel vid var- och
hoststddningen.

Lampligt vore att ett killarutrymme stilldes till forfogande som verktygsbod. Dir
kunde finnas : firg och verktyg for malningsbéttring, erforderliga tridgards- och
andra redskap, vattenslangar etc.

Egna arbetsinsatser kan ge en visentlig reducering av de érliga omkostnaderna .

Styrelsens svar:

a) Styrelsen ser inget behov av att dga en hdgstrycksspruta. Uppkommer sadant
behov, kan foreningen hyra en sidan. Styrelsen foreslar att denna del av motionen
avslas.

b) Kostnaden for en container for osorterat gods #r cirka 10 000 kronor inklusive
moms. Det finns en stor risk att containern utnyttjas av andra dn foreningens
medlemmar. Styrelsen foreslar att denna del av motionen avslds.

c) Gemensamt utrymme for foreningens verktyg och tradgardsredskap. Styrelsen
foreslar att stimman ger styrelsen i uppdrag att se dver mdjligheterna till
gemensamt killarutrymme i enlighet med motionen.

Stimman beslutar att motionen ska gilla enligt styrelsens svar.

Motion 2 (Stig Rylander, ligenhet nr 1503-15) Motion om forsiljning av uthyrda
ytor

Vi har idag narmare 1000 kvm uthyrda ytor. Aktuella forsaljningsvirden till
bostadsritter ligger £.n. pa ca. 56-59.000:- per kvm. Framtida forséljningsvirden dr
svarbedémda men forindrade laneréntor och forsémrade moijligheter till skatteavdrag
kan visentligt forindra bilden. Kontrakteringen med dagis stréicker sig till 2013.

Den tomma ldgenheten pa 76 (88 kvm) &r tillgéinglig for omedelbar forsaljning.
Styrelsesammantréden kan ske i hyrda lokaler i nirheten(ex.vis Handelsbanken).
Renoverade och siljbara som bostadsritter &r det troligt att samtliga dessa nya
lagenheter far ett plusvirde genom att de kan forses med en mindre trddgérdsyta.
Féreningen skulle dessutom fa ett gemensamhetsutrymme pé den nuvarande, centrala
lekplatsen, som kunde brukas for rekreation och grillplatser.

Aven dagislokalerna bor omvandlas till ett flertal ligenheter som bostadsratter &r
2013, da kontraktet gar ut. Forsiljningen skulle inte enbart innebira engdngssummor,
som finansierade behévliga forbittringar utan kommer att minska medlemmarnas
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andelsvirden och didrmed ge en ldgre méanadskostnad. Detta i sin tur innebdr ocksé ett
hogre substansvérde pa den egna ldgenheten vid en ev. forsdljning.
Bostadsrittsforeningen Valvet som helhet skulle fa ett lyft.

Ett genomforande kraver tid. Dirfor foreslar jag :

Légenheten om 88 kvm séljes omgéende.

Beslut fattas dven om forsiljning av dagisutrymmena till bostadsritter nér kontraktet
gar ut 2013.

Styrelsens svar:
Se svar ” Proposition 1, Forsiljning av lokaler, Karlbergsvigen 76”

Stimman anser att beslut har tagits med hénvisning till proposition 1. Stimman
beslutade dven om en utanfor styrelsen utsedd arbetsgrupp som utreder Birkagardens
framtid.

Motion 3 (Ake Stig Rylander, ligenhet nr 1503-15)
Betr. findring av stadgar

Par. 16 i vara stadgar siger att enbart den som &r bosatt i fastigheten &r valbar till
styrelse. Det kan intréffa att ingen vill ataga sig ett ordforandeskap. Det vore da
naturligt att man kan kunde k&pa tjansten externt.

I SBC:s monsterstadgar (se bil.) ges det méjlighet hartill. Dér finns ett tilldgg (§ 24)
att man kan vilja en extern ledamot.

Jag foreslar salunda att véra stadgar andras i detta avseende och anpassas till den
modernare versionen. Kanske vore det lampligt att tillsdtta en kommitté som ser dver
stadgarna i sin helhet.

Styrelsens svar:

Styrelsen anser inte att det finns tillrickliga skal att andra i stadgarna for att kunna
arvodera en extern person som styrelseledamot, exempelvis som ordf6rande. Med
dagens system sker arbetsinsatser utifran hela styrelsens gemensamma intresse som
boende i fastigheten. Det borgar {or langsiktiga och vil dvervégda beslut. Styrelsen
menar att det i detta sammanhang finns en risk med en extern ledamot som enbart
utifran arvode skall engagera sig i en mycket viktig roll. Styrelsen kan dven se en
trovirdighetsproblematik med en extern Jedamot. Styrelsen foreslar stimman att
motionen avslas.

Stamman bifaller styrelsens svar.

Motion 4 (Ewa Flis / Milles Lindgren, Liigenhet nr 1301-35)

I tvittstugan hiander det att man har en bokad tid som av nagon anledning inte kan
utnyttjas. For att vara séker pé att den som har bokat inte kommer fem &ver halv och
blir besviken 6ver att ndgon annan har tagit tiden kan det vara praktiskt att pé plats
kunna ringa vederborande och kolla att det dr ok att borja tviitta. For det behdvs en
lista pa lagenhetsinnehavare pé resp lagenhetsnummer med telefonnummer sa att man
snabbt kan £ bekriftelse pa att tiden inte kommer att utnyttjas av den som har bokat.
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Styrelsens svar:

Styrelsen anser att en sadan lista kan missbrukas och att manga medlemmar inte
5nskar ha sitt telefonnummer synligt i tvittstugan. Styrelsen anser att regeln om att
tvittiden som inte utnyttjats vergar till annan efter 30 minuter 4r tillrdcklig. Styrelsen
foreslar stimman att motionen avslas.

Stidmman bifaller styrelsens svar.

Motion 5 (Susanne Johansson, Ligenhet nr 1103-29)

Det finns en grismatta vid 76:an. Det &r den enda grisplitt vi har och den anvénds
just nu inte till ndgonting annat an hundrastning.

Jag tycker vi ska sitta ett snyggt staket runt den grismattan, plantera lite fina
kldngvixter etc och sitta dit ett bord med stolar. Det dr hérlig morgonsol dér och alla
som bor i vara hus skulle kunna dricka sitt morgonkaffe i solen (eller grilla eller vad
man vill). Ett staket skulle hindra hundédgarna att anvinda griasmattan som
hundrastgard.

Staketet maste vil nagon "kunnig" gdra men véxterna kan vi i tradgardsgruppen fixa.

Styrelsens svar:
Se svar ” Proposition 1, Forséljning av lokaler, Karlbergsvigen 76r”

Beslut fattat enligt styrelsens svar.

Motion 6 (Susanne Johansson, liigenhet nr 1103-29)

"Lokalen". Varfor gors inte Igh iordning och siljs? Vi borde vil kunna ha nytta av de
pengarna. Nu 4r det ju bara en md&teslokal och en gratis festlokal for de boende hir.
Skulle vi kunna ha en omrostning?

Styrelsens svar:
Se svar ” Proposition 1, Forsiljning av lokaler, Karlbergsvigen 76”.

Stidmman rostar ja till forslaget.

Motion 7 (Svante och Tatjana Jacobsen, liigenhet nr 1401-39)

Féreslar att lokalen erbjuds Karlbergsskolan da jag vet att de for nagra &r sedan ville
hyra nirliggande lokal for ev. utskning (4:e klass). Vet dock inte hur det ser ut nu.

Styrelsens svar:
Se svar * Proposition 1, Forsiljning av lokaler, Karlbergsvigen 76”

Stimman rostar nej till motionen men bifaller till proposition 1.
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Motion 8 (Ake Modée, ligenhet 1504-16)

Jag anser att kommunikation genom motioner och ett mote per ar kiinns valdigt
byrakratiskt. Exempelvis hade firgvalet 1 trapphusen kunnat ges en bredare forankring
bland medlemmarna.

Foreslar att informationsméten anordnas under aret och att styrelsens planer och
beslut 16pande ges till medlemmarna.

Styrelsens svar:

Medlemmarna har gett styrelsen i uppdrag att forvalta fastigheten. Informationsbrev
skickas ut till medlemmarna vid behov (tre brev under 2010). Information ldmnas
sven 16pande pa foreningens hemsida. Finner styrelsen att behov finns att informera
medlemmarna i en enskild fraga, kallar styrelsen till informationsmoéte.

Styrelsen anser ddrmed motionen besvarad.

Stimman bifaller styrelsens forslag.

Motion 9 (Ake Modée, Liigenhet 1504-16)

Att samordna inkop av tjénster kan vara ekonomiskt fordelaktigt. Det kan exempelvis
giilla renovering av badrum, golvldggning och malning. Tidigare ordférande skulle
tanka pa saken, men det verkar ha slutat dar.

Foreslar att styrelsen eller utsedd arbetsgrupp inventerar behovet av tjdnster och efter
snskemal medverkar till ekonomiskt och kvalitetsmassigt fordelaktiga upphandlingar.

Styrelsens svar:

Styrelsen har i dagslidget inte mdjlighet att upphandla tjénster for medlemmars inre
underhall, men hoppas att enskilda medlemmar kan samverka kring gemensamma
upphandlingar. Styrelsen anser dirmed motionen besvarad.

Stimman beslutar att avstyrka motionen.

Motion 10 (Ake Modée, Liigenhet 1504-16)

Som lite ildre har man begrinsade ekonomiska resurser, men déremot tid. Det finns
sikert mycket som kan goras av medlemmar utan att behova ringa efter dyra
hantverkare. Triadgardsgruppen ar ett exempel. Arliga kontroller av VVS i ldgenheter
och enklare underhall i fastigheten ir exempel pa andra aktiviteter, som kan begrinsa
behovet av externa hantverkare.

Foreslar att styrelsen vidtar konkreta atgérder i denna anda.

Styrelsens svar:

Foreningen anlitar SBC for ekonomisk och teknisk forvaltning . For exempelvis el-
och VVS-arbeten krivs behorig hantverkare. Detta framst ur forsiakringsperspektiv.
Dokumentation, uppfljning och kontinuitet &r viktiga faktorer vid underhéll av
fastigheter. Medlemmen ansvarar sjilv for att det arbete som utfors i den egna
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bostadsritten utfors av for arbetet kvalificerad arbetskraft. Styrelsen motsitter
givetvis inte att medlemmar vidtar atgérder for samarbete. Nér det géller
tradgardsgruppen ér detta vad som skett. Styrelsen foreslar darfor stimman att
motionen avslés.

Stamman beslutar att motionen avslas.

Motion 11 (Ake Modée, Ligenhet 1504-16)

Ar det majligt och ekonomiskt fordelaktigt att installera bergvirme?
Foreslér att styrelsen undersoker fragan om bergvérme.

Styrelsens svar:

Fastigheten har idag fjarrvirme fran Fortum. Styrelsen har varit i kontakt med
energiradgivare och tagit del av handledningen “BRF Energieffektiv, Handbok for
bostadsforeningar” (60 sid), utgiven av Energikontoret region Stockholm och
Kommunforbundet i Stockholms lén.

Bade bergvirme och fjarrvirme forordas som goda alternativ for att ersétta
direktverkande el eller egen oljepanna, men att ersétta fjérrvarme med bergvirme dr
inget alternativ man framhaller. I Valvets fall 4r det oklart om det ér tillatet att borra
har. (Det finns inga bergvirmehal i nédrheten.) Bergvarme innebir en investering pa
flera miljoner med en aterbetalningstid pa minst tio ar, ddr kalkylen i viss grad &r
osiker, d den #r beroende av elprisets utveckling.

Bergvirmens for- och nackdelar sammanfattas i handboken:
+ liten arbetsinsats

+ inga utslépp lokalt

+ 14ga driftskostnader

— stora investeringskostnader

— elberoende

Fjarrvirme sammanfattas pa motsvarande sétt:
+ mycket liten arbetsinsats

+ oftast mycket bra ur miljésynvinkel 1)

+ oftast laga kostnader

— endast tillginglig i vissa omréden

— inte mojligt att vilja leverantor

1) I Stockholm produceras Fortums virme med cirka 80 procent fornyelsebara
brinslen eller energi fran avfall eller spillvdrme.

Styrelsen anser att i stéllet for att nu avsitt tid och pengar pa att utreda bergvirme, bor
vi i forsta hand inrikta oss pa energisparande atgirder med kortare aterbetalningstid,
oavsett val av virmesystem. Som exempel kan ndmnas tétning av fonster och dorrar,
byte till termostatventiler pa element, atgdrder for att reducera varmvattenatgéngen,
modernisera ventilationssystemet och bittre styrning av elvirmekablar i rdnnor och
portiker.
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Ytterligare besparingar kan goras nir det dr dags att byta ut fjdrrvirmecentralen med
tillhérande styr- och reglerutrustning.

Styrelsen anser ddrmed motionen besvarad.

Stimman beslutar att avstyrka motionen.

Motion 12 (Kristina Magnusson, Bo Persson, ligenhet 1504-46)

Information om matavfallsatervinning frn Stockholms stad (se bilaga)
Jag tycker att det &r intressant sd jag ldmnar in detta som ett motionsforslag.
Problemet 4r vil bara var man skall stilla behallarna.

Styrelsens svar:

Fragan om matavfallsatervinning i kérl pa garden innebir en stor risk for att
fastighetens rattproblem forstirks och stéller stora krav pa de rullbara kérlens
placering (littdtkomliga, hardgjorda ytor). Styrelsen foreslar déarfor att motionen
avslas.

Stamman godkénner styrelsens svar.

§17.1: Avrapportering motion 2010 att se 6ver méjligheterna att bygga
fastighetsniit for Internet

Kristian Ringenson informerar om mdjligheter att bygga fastighetsnét
for Internet. Informationen ska ej ligga som grund for ett beslut.
Styrelsen aterkommer i drendet. Stimman &r n6jd med presentationen.

§18: Ovriga anmiilda direnden.
Inga anmilda drenden.

§19: Stimmans avslutande.
Stimman avslutas.

Vid protokollet

on

T

Jenny Bemts

e \
Justeras / \

TO‘Bias Wetterberg (stimmoordforande) Christer Eriksson

Al

. T~/
Arne Lind
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