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"ARETS STAMMA 2023

Boka in den 9 maj 2023

Vi ses i Grindtorpskyrkan, Grindtorps Skolgrand 4,
redan kl. 17:00 for en kopp kaffe/te och en enkel smorgas.
Stamman borjar kl. 18:00.

Vialkomna!



Vidlkommen till Storstugenytt!

Tidskriften STORSTUGENYTT (SSN) dr foreningens egen medlemstidning
som utkom forsta gangen ar 1972. Sedan 2005 utkommer tidningen normalt
med fyra nummer per ar.

Tidskriften ar perfekt for dig som ar nyfiken pa och intresserad av vad som
hander i foreningen. I varje nummer kan du ldsa om vad som hint den senaste
tiden, vad som ar pa gang, hur foreningen utvecklas — allt presenteras pa ett
intelligent, snyggt och underhallande sitt som férhoppningsvis passar alla.
Tidskriften behandlar bl.a. frigor som medlemmar stillt till styrelsen eller
kommit via forvaltningen.

Ett inslag i tidningen ar att medlemmar i foreningen kan bidraga med artiklar
eller annan information om teater/musik eller annat som ar till gagn for
foreningens medlemmar, med titeln: ”Din granne har ordet”.

Ordforande ger i varje nummer information om sina tankar om foreningen.
Foreningens ekonomi tillhor ett av de viktigaste omraden som mojliggor
foreningens utveckling i 4r och under kommande ar.

Studie- och fritidsverksamheten dterkommer med gamla och nya inslag i
utbudet. Infor varen 2023 har vi lagt ett program dar, du kan hitta ett nytt

inslag med styrketraning, ”Seniorcirk” for tva grupper pd mandag kvillar.
Da kommer ”Gymmet” att vara bokat. KI. 17.30-20.30.

OBS! Vi soker nu en studieorganisator for kommande ar. Se annons i tidningen.
Forvaltningen ger information och inblick i pdgdende projekt.

Akerbysalen, vér foreningslokal, har under aren blivit ett gemensamt vardag-
srum for manga. Dar finns mojlighet att lasa dagens tidning bade SvD och DN.
Dar mots vi pa fredagar kl. 14-16 eller langre, for en kopp kaffe och trevliga
stunder for samtal. Kanske ndgon tar initiativ till en Pub-afton, sportevenemang
pa TV eller vad vi vill. Ett nytt inslag har varit musikquiz vissa veckor, vilket ar
ett mycket uppskattat inslag.

Vil mott!
Tidskriften finns tillganglig pa var Hemsida.
Redaktionen for STORSTUGENYTT onskar Er alla en skon och avkopplande

var!

Med vinliga hilsningar
Ingrid Toll
Redaktor

Tidningsredaktionen
Ansvarig utgivare: Lennart Pettersson

Redaktion: Bjorn Dahlstrom, Claes Borlin, Ingrid Toll
Foto: Ingrid Bornhaill Pettersson samt www.pixbay.com
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Problem med inpasseringssystemet
Fixargrupp

Kort om var ekonomi

Grannen har ordet
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HOSTEN/VAREN 2023/24

Intresseanmalan kan lamnas till
Styrelsen for vidare handlaggning info@brfstorstugan.com




ORDFORANDEN HAR ORDET

ORDFORANDEN HAR ORDET

Vinter eller varen har svart att bestimma sig, det ar vanligt med bakslag s har ars, men vi
far gladjas av talgoxens sang och att det har blivit ljusare.

Det gors en Inspektion av vara balkonger for att sikerstilla att balkongerna ar sidkra. Ur-
valet dr systematiskt valt, for att fa ett representativt urval. Min 4r en av dessa!

Styrelsen tillsammans med tridgardsgruppen ser 6ver hur var park kan uppdateras och fa ett
lyft som passar de flesta boenden.

Som ménga markt, sd gar det inte att boka bastu, 6vernattning mm. Det beror pa att vart
elektroniska program for detta, APTUS, ar for gammalt och borde bytts ut tidigare. Utbyte
av inpasseringssystem har hogsta prioritet.

Vi jobbar stindigt med att forbdttra brandskyddet i var forening. Systematiskt Brandsky-
ddsarbete, ”SBA” det ar ett lagkrav som vi maste uppnd, och detta arbete har varit eftersatt
och kraver en hel del dtgirder (mycket har ordnats under 2022) och vi fortsitter med detta
arbete kontinuerligt.

Vira skyddsrum finns som ”skarpa skyddsrum” pa MSB, (Myndigheten for samhallsskydd
och beredskap) Vi har under 2021 haft en behorig skyddsrumsinspektor som inspekterat
nagra skyddsrum och upptickt att utrustning saknas. PRESTO har genomfort kontroll av
samtliga skyddsrumsférrad under hosten 2022. Bristerna som upptickts ar dokumenterade
och kommer att atgardas.

Vi har en hel del kostnadskravande underhall och investeringar som bor genomforas, under
2023. Miénga av dessa atgiarder dr sidana som var forening skjutit framfor sig.

Stort tack till er som inkommit med motioner infor arets stimma! Hoppas fa triaffa si manga
som mojligt av er som ar boende i Brf Storstugan pa arets stimma den 9 maj 2023.

Med 6nskan om en skon, solig och vilsam pask!

Med vanlig halsning
Lennart Pettersson
ordforande




Nya regler i Bostadsrattslagen

De nya reglerna i Bostadsrattslagen fortydligar att

bostadsrattshavaren inte utan tillstind far utfora

en atgird i lagenheten som innefattar forandringar
eller nybyggnation som avser foljande:

e Ledningar for avlopp, varme, gas, vatten
eller ventilation

* Anordning som hor till ventilationssystemet
(exempelvis ventilationsaggregat, ventiler
eller ventilationsdon)

e Eldstad, rokkanal, eller annan del av fastighet-
ens brandskydd (exempelvis brandtitning och
granser mellan brandceller)

e Ingrepp i biarande konstruktion

e Omfattande dndring av planlosning

Eftersom det skett flertalet felaktiga renoveringar
som medfort problem for foreningen si Onskar
foreningen att samtliga renoveringar skall ga till
forvaltningen.
https://brfstorstugan.com/nyheter/viktigt-vid-ren-
overingsarbeten-i-din-bostadsratt/

Lank pa hemsidan for att fa tillgang till blanketter:
https://brfstorstugan.com/foreningen/#content-
row-3

Soprummen

I Soprummen har vi fortfarande stora problem.
Senaste veckan kunde ett stort antal vitvaror
plockas ihop. Aterigen maste vi papeka, att detta
ska koras till Hagbytippen av ligenhetsiagaren.
Detta ar kostnader som drabbar dven alla som
skoter sina skyldigheter. Kan man inte sjilv far
man ombesorja detta med hjilp fran andra. Vi
kommer att beh6va dra ned pa oppettiderna om
det fortsitter.

MOBIL AvC

Den mobila atervinningscentralen kommer att
finnas pds AKERBYVAGEN 106, vindplanen
mellan husen vid Brf Farmen den 29 mars kl.
16.30-19.30.

Fonster

Angaende fonster, hall koll pa sprintarna vid tvatt
av fonstren. Det finns 2 st. sprintar pa vardera
sida om fonstret.

Stamspolning

Stamspolning ar bestilld och kommer att pabor-
jas innan sommaren. Spolning av avlopp i kok
och badrum.

Skyddsrum

Om behov av skyddsrummen uppstar maste du
tomma ditt forrad inom 24 timmar, (fardigstallda
inom 48 timmar). Bra om man ser 6ver forraden
i god tid.

Lekplatsen
Lekplatsen dr bestdlld och kommer att levereras
under varen.

Telefonnummer
Bredablick.......cccceevviiiiiiiinieenns 010-177 59 00
Jour efter kl 16 och helger ......... 010-177 59 00
Kommunvakt ......ccoeeveeriieennneennns 08-555 595 15
kommunvakt......ccceeeveeriieenineenns 08-555 590 10
Storningsjouren .......cecueeveeeeeeennnne. 08-642 05 80
POLIS vveeiveeeiieeiee et 114 14
KONE...ciiiiiieeeeieeeeeeeen, 0771-50 00 00
Vid problem med kabel-TV

ring ELPA ..o, 08-680 66 54
Vid problem med ditt Bredband

ring OWNIT .....evviiiiiiiieeeen. 08-525 073 00

Om rékning
Vi uppmanar samtliga boende att observera de
personer som kastar ut sina fimpar genom fon-
stren framforallt utanfér port 90 och 92. Idag
plockar forvaltningen fimpar utanfor dessa por-
tar. Det ar inte acceptabelt, att forvaltningens ar-
betstid ska anvindas till att ndgra av de boende
skrdapar ner och villar 6vriga medlemmar hojda
mdanadsavgifter. Meddela till forvaltningen om du
ser vem eller vilka som gor sig skyldiga till detta.
Styrelsen

BARNVAGNS- och RULLATOR-RUM

I flertalet portar finns det ett utrymme for barn-
vagnar och rullatorer.

Om du har din cykel dir, var vinlig flytta den till
de angivna cykelrummen. Efter den 15 april ska
det inte finnas ndgra vuxencyklar kvar.
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Ny lagstiftning och stadga for Brf Storstugan

Vid arsstimman 2023-05-09 kommer stimman att
foreldggas ett forslag till uppdaterad stadga for Brf
Storstugan. Anledningen till detta 4r att Bostadsratt-
slagen forandrades vid arsskiftet och att dessa foran-
dringar inte Aaterspeglas i foreningens nuvarande
stadga. Finns det skillnader mellan det som stipul-
eras i lagen och i foreningens stadga, galler alltid la-
gen over stadgan. HSB har darfor tagit fram en ny
normalstadga, sa att foreningens stadga fullt ut ska
overensstimma med gillande lagstiftning.

En dndring av stadgan kriaver beslut pa tva pa av
varandra skilda stimmor innan den kan trada i kraft.
Vid den kommande stimman hoppas vi att stimman
tar det forsta beslutet att dndra stadgan. Nasta bes-
lut kan tas vid en extrastimma eller vid ordinarie
stimma 2024.

De paragrafer som andrats finns redovisade nedan.
Aven om de inte formellt tritt i kraft, ska man redan
nu folja de dndrade paragraferna da dessa utgar fran
lagen, som redan har tratt i kraft fran arsskiftet och
som galler oavsett vad som star i var stadgas nuvar-
ande paragrafer.

En skillnad ar att reglerna har skiarpts nir det galler
att gora forandringar i bostadsritterna enligt §37.

Det ar darfor viktigt att de som gor eller har gjort
ingrepp i ldgenheten som kraver tillstind fran sty-
relsen, kan dokumentera att ett sidant tillstind [im-
nats av styrelsen.

Andrade paragrafer i stadgan

§ 3 Samverkan

Bostadsrittsforeningen ska vara medlem i en HSB-
forening, i det foljande kallad HSB. HSB ska vara
medlem i bostadsrattsforeningen.
Bostadsrittsforeningens verksamhet ska bedrivas i
samverkan med HSB.

§ 5 Ratt till medlemskap
Intrade i bostadsrattsforeningen kan beviljas den
som
1. kommer att erhdlla bostadsritt genom
upplatelse i bostadsrattsforeningens hus,
eller
2. overtar bostadsritt i bostadsrittsforeningens
hus.

Den som en bostadsritt overgatt till far inte nekas
intrade i bostadsrattsforeningen, om de villkor for
medlemskap som foreskrivs i denna paragraf ar upp-
fyllda och bostadsrattsforeningen skiligen bor godta
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forvarvaren som bostadsrittshavare. Om det kan
antas att forvarvaren inte avser att bositta sig per-
manent i bostadslagenheten har bostadsrattsforenin-
gen i enlighet med bostadsrattforeningens andamal
ratt att neka medlemskap.

Medlemskap far inte nekas pa diskriminerande gr-
und.

Juridiska personer
HSB ska beviljas medlemskap i bostadsrattsforenin-
gen.

Juridisk person som forvarvat bostadsratt till en bos-
tadsldgenhet som inte dr avsedd for fritidsandamal
far nekas medlemskap. Kommun eller region som
forvarvat bostadsritt till bostadsldgenhet far inte ne-
kas medlemskap.

En juridisk person som ar medlem i bostadsratts-
foreningen maste ha samtycke av bostadsrattsfore-
ningens styrelse for att genom oOverlatelse forvarva
bostadsritt till en bostadsligenhet som inte ar
avsedd for fritidsaindamal. Samtycke behovs inte vid
exekutiv forsiljning eller tvangsforsiljning om den
juridiska personen hade pantritt i bostaden eller vid
forvarv som gors av en kommun eller en region.

§ 11 Insats och arsavgift

Arsavgiften fordelas mellan bostadsrittsligen-
heterna i férhallande till ligenheternas insatser. Ar-
savgiften ska faststillas sa att foreningens ekonomi
ir langsiktigt hallbar. Arsavgiften ska ticka bostad-
srittsféreningens lopande verksamhet. Arsavgiftens
storlek ska medge att reservering for underhall av
bostadsrattsforeningens fastighet kan ske enligt up-
prattad underhallsplan. Om inre fond finns ingar
aven fondering for inre underhall.

Insats for lagenhet beslutas av styrelsen.

Beslut om idndring av insats ska alltid beslutas av
foreningsstimma. Regler for giltigt beslut anges i
bostadsrattslagen.

Styrelsen beslutar om arsavgiftens storlek. Arsavgif-
ten betalas manadsvis senast sista vardagen fore var-
je kalendermanads borjan om inte styrelsen beslutar
annat. Om inte arsavgiften betalas i ritt tid utgar
drojsmalsranta enligt riantelagen pa den obetalda
avgiften fran forfallodagen till dess full betalning
sker samt paminnelseavgift och inkassoavgift enligt
lag om ersittning for inkassokostnader m.m.



I arsavgiften ingdende ersattning for varme, kall- och
varmvatten, elektricitet eller renhallning kan berik-
nas efter forbrukning. For informationsoverforing
kan ersdttning bestimmas till lika belopp per ldgen-

het.

§ 12 Upplatelse-, overlatelse- och pantsattningsavgift
samt avgift for andrahandsupplatelse
Upplatelseavgift, overlatelseavgift och pantsattnings-
avgift kan tas ut efter beslut av styrelsen.

Bostadsrittsforeningen far ta ut 6verlatelseavgift av
bostadsrattshavaren med hogst 3,5 procent av pris-
basbeloppet.

Bostadsrittsforeningen far ta ut pantsittningsavgift
av bostadsrittshavaren med hogst 1,5 procent av
prisbasbeloppet.

Prisbasbeloppet bestims enligt socialforsikrings-
balken och faststills for overlatelseavgift vid an-
sOkan om medlemskap och for pantsittningsavgift
vid underrittelse om pantsittning.

Avgift for andrahandsupplételse kan tas ut efter
beslut av styrelsen. Bostadsrittsforeningen far ta ut
avgift for andrahandsupplatelse av bostadsrittsha-
varen med hogst 10 procent av prisbasbeloppet per
ar. Om en lagenhet uppladts under en del av ett ar,
beridknas den hogsta tillatna avgiften efter det antal
kalendermanader som lagenheten 4r upplaten. Upp-
latelse under del av en kalenderménad riknas som
en hel kalendermanad.

Bostadsrittsforeningen far i ovrigt inte ta ut sarskil-
da avgifter for atgarder som bostadsrattsforeningen
ska vidta med anledning av lag eller forfattning.

Om avgifterna i denna paragraf inte betalas i ratt tid
utgar drojsmalsranta enligt rantelagen pa den obetal-
da avgiften fran forfallodagen till dess full betalning
sker samt paminnelseavgift och inkassoavgift enligt
lag om ersattning for inkassokostnader m m.

§ 17 Dagordning
Ordinarie féreningsstimma
Vid ordinarie foreningsstimma ska forekomma:
1. foreningsstimmans 6ppnande
2. val av stimmoordférande
3. anmilan av stimmoordforandens val av
protokollforare
4. godkidnnande av rostlingd
5. fraga om nirvaroritt vid foreningsstimman
6. godkidnnande av dagordning
7. wval av tvd justerare
8. val av minst tva rostraknare
9. fraga om kallelse skett i behorig ordning
10. genomgang av styrelsens drsredovisning

11. genomgang av revisorernas berittelse

12. beslut om faststdllande av resultatrakning
och balansrikning

13. beslut i anledning av bostadsrattsforeningens
vinst eller forlust enligt den faststallda
balansrikningen

14. beslut om ansvarsfrihet for styrelsens
ledamoter

15. beslut om arvoden och principer for andra
ekonomiska ersittningar for styrelsens
ledamoter, revisorer, valberedning och de
andra fortroendevalda som valts av
foreningsstimman

16. beslut om antal styrelseledamoter och
suppleanter

17. val av styrelseledaméter och suppleanter

18. presentation av HSB-ledamot

19. beslut om antal revisorer och suppleant

20. val av revisor/er och suppleant

21. beslut om antal ledamoter i valberedningen

22. val av valberedning, en ledamot utses till
valberedningens ordférande

23. val av distriktsrepresentant och ersittare
till distriktsstimmor samt Gvriga
representanter 1 HSB

24. av styrelsen till foreningsstimman hinskjutna
fragor och av medlemmar anmailda drenden
(motioner) som angivits i kallelsen

25. foreningsstimmans avslutande.

Extra foreningsstimma
Pa extra foreningsstimma ska kallelsen, utover
punkt 1-9 ovan, ange de drenden som ska behandlas.

§ 21 Styrelse

Styrelsen bestar av lagst tre och hogst elva styrelsele-
damoter med hogst fyra suppleanter. Av dessa utses
en styrelseledamot och hogst en suppleant for denne
av styrelsen for HSB.

Foreningsstimman viljer styrelseledamoter  och
suppleanter. Mandattiden ar hogst tva ar. Styrelsele-
damot och suppleant kan viljas om. Om helt ny sty-
relse viljs av foreningsstimman ska mandattiden for
hilften, eller vid udda tal narmast hogre antal, vara
ett ar.

§ 22 Konstituering och firmateckning
Styrelsen utser inom sig ordforande, vice ordférande
och sekreterare.

Styrelsen utser inom sig sekreterare. Styrelsen utser
ocksa ansvarig for introduktion och utbildning av
medlemmar inom bostadsrittsforeningen. Bostads-
rattsforeningens firma tecknas av styrelsen. Styrelsen
kan utse hogst fyra personer, varav minst tva sty-
relseledamoter, att tva tillsammans teckna bostads-
rattsforeningens firma.



§27 Fonder
Yttre fond
Bostadsrittsforeningen ska ha fond for yttre under-

hall.

Styrelsen ska i enlighet med upprittad underhalls-
plan reservera respektive ta i ansprak medel for yttre

underhall.

§ 31 Bostadsrattshavarens ansvar
Bostadsrittshavaren ska pa egen bekostnad halla
lagenheten i gott skick. Det innebidr att bostads-
rattshavaren ansvarar for att saval underhalla som
reparera lagenheten och att bekosta atgirderna.
Detta géller 4ven mark, forrad, garage eller andra
lagenhetskomplement som ingér i bostadsrattsupp-
latelsen.

Bostadsrittshavaren bor teckna forsiakring som om-
fattar bostadsrittshavarens underhalls- och repa-
rationsansvar som foljer av lag och dessa stadgar.
Om bostadsrattsforeningen tecknat en motsvar-
ande forsdkring till forman for bostadsrattshavaren
svarar bostadsrittshavaren i forekommande fall for
sjlvrisk och kostnaden for aldersavdrag.

Bostadsrittshavaren ar skyldig att folja de anvis-
ningar som bostadsrittsforeningen limnar. For vissa
atgarder i lagenheten krivs styrelsens tillstind enligt
§ 37. De atgdrder bostadsrittshavaren vidtar i lagen-
heten ska alltid utféras fackmassigt.

Till lagenheten hor bland annat:

1. ytskikt pd rummens vaggar, golv och tak jamte
den underliggande behandling som kravs for
att anbringa ytskiktet pa ett fackmassigt satt.
Bostadsrittshavaren ansvarar ocksa for fukt-
isolerande skikt i badrum och vatrum.

2. icke barande innerviggar.

inredning i lagenheten och 6vriga utrymmen

tillhorande lagenheten, exempelvis: sanitets-

porslin, koksinredning, vitvaror sisom

kyl/frys och tviattmaskin. Bostadsrittshavaren

svarar ocksa for vattenledningar, avstingnings-

ventiler och anslutningskopplingar pa
vattenledning till denna inredning.

4. lagenhetens ytter- och innerdorrar med till-
horande lister, foder, karm, tatningslister,
gangjarn, beslag, brevinkast, 1as inklusive
nycklar, nyckeltub, handtag m m. Bostadsratts-
foreningensvarar dock for malning av ytter-
dorrens yttersida. Vid byte av lagenhetens ytter-
dorr ska den nya dorren motsvara de normer
som vid utbytet giller for brandklassning och
ljuddampning.

5. glasi fonster och dorrar samt sprojs pa fonster
och isolerglaskassett.

(O8]

6. till fonster och fonsterdorr horande beslag,
handtag, gangjarn, titningslister samt malning.
Bostadsrittsforeningen ansvarar dock for mal-
ning av utifrdan synliga delar av fonster/fonster-
dorr.

7. ledningar for avlopp, gas, vatten och anordnin-
gar for informationsoverforing till de delar de
ar synliga i lagenheten och betjanar endast den
aktuella lagenheten.

8. armaturer for vatten (blandare, duschmun-
stycke med mera) inklusive packning, avstang-
ningsventiler och anslutningskopplingar pa
vattenledning.

9. klamringen runt golvbrunnen, rensning av
golvbrunn och vattenlas.

10. eldstdder och braskaminer.

11. koksflakt, kolfilterflakt spiskapa, ventilations-
don och ventilationsflakt om de inte 4r en del
av husets ventilationssystem. Vid all slags
installation av anordning som kan paverka
ventilationen kravs alltid styrelsens tillstand.
Bostadsrittshavaren ansvarar for rengoring och
byte av filter.

12. sikringsskap, samtliga elledningar i ligenheten
samt brytare, eluttag och fasta armaturer.

13. elradiatorer, elburen golvvarme och elburen
handdukstork.

14. malning av vattenburna radiatorer och
varmeledningar.

15. Brandvarnare.

Om ldgenheten 4r utrustad med balkong, altan eller
uteplats svarar bostadsrittshavaren for renhallning
och snoskottning. For balkong/altan svarar bostads-
rattshavaren for malning/ytbehandling av insida av
balkongfront/altanfront och av golv. Malning utfors
enligt bostadsrittsforeningens instruktioner. Om
lagenheten 4r utrustad med takterrass ska bostads-
rattshavaren se till att avrinning for dagvatten inte
hindras.

Bostadsrittshavaren ar skyldig att utan drojsmal
till bostadsrattsforeningen anmala fel och brister i
sadan ldgenhetsutrustning som bostadsrattsforenin-
gen svarar for enligt stadgar eller enligt lag.

§ 32 Bostadsrittsforeningens ansvar
Bostadsrattsforeningen svarar for att huset och
bostadsrittsforeningens fasta egendom, med undan-
tag for bostadsrattshavarens ansvar enligt § 31, ar
vil underhallet och hills i gott skick.

Bostadsrattsforeningen svarar vidare for underhall

och reparationer av foljande:

1. ledningar for avlopp, virme, gas, elektricitet
och vatten, om bostadsrittsforeningen har
forsett lagenheten med ledningarna och dessa



tjdnar fler 4n en ldgenhet (sd kallade stam-
ledningar).

ledningar for avlopp, gas, vatten och anord-
ningar for informationsoverforing som bostads-
rattsforeningen forsett lagenheten med och som
finns i golv, tak, lagenhetsavskiljande- eller
barande vigg.

vattenburna radiatorer, vattenburen golvvirme,
vattenburen handdukstork och virmeledningar
i lagenheten som bostadsrattsforeningen for-

sett ligenheten med. Bostadsrittshavaren svarar
dock for mélning av vattenburna radiatorer och
varmeledningar.

4. rokgangar (ej rokgangar i kakelugnar) och
ventilationskanaler, inkluderat hela ventilations-
systemet inklusive ventilationsdon samt dven
for spiskapa/koksflikt som utgor del av husets
ventilation.

5. brevlada och postbox.

Problemen med vara inpasseringssystem

Dagslaget

Vart inpasseringssystem APTUS har till stora delar
havererat. Det berér fraimst Akerbyvigen 82 — 94
och bokningen av tvittider. Men dven andra loka-
ler dr paverkade som:

Gymmet

Bastun

Gastrummen

Grovtvittstugorna m.fl.

De viktigaste funktionerna som inpasseringen i
portarna, grovsoprummen, hissen ned till killarna
fungerar fortfarande.

Det dr de databaser (dataforteckningarna) som
avser vara inpasseringsbrickor och vilka be-
horigheter som de har och kommunikationen till
de olika brickldsarna som inte fungerar. Data-
baserna ar trasiga och de gér inte att atgdrda enligt
var leverantor.

Inga nyregistreringar

Da varje nyregistrering i APTUS-systemet i form
av registrering av nya brickor, avregistrering av
gamla, forandrade behorigheter for redan utdelade
brickor, kan leda till ytterligare haverier, ndgot som
skulle innebara att inpasseringar i portarna skulle
upphora att fungera. Av den anledningen far for-
valtningen inte gora nagra forandringar i systemet.

Upphandling inledd

Styrelsen har givit forvaltningen med var forval-
tare i uppdrag att inleda en upphandling av ett nytt
modernt inpasseringssystem, men det ar ett projekt
som kostar ett antal miljoner och maste ske enligt
de regler som foreningen har. Detta innebir att vi

maste ta fram ett upphandlingsunderlag som kan
ligga till grund for offerter. Offerterna ska sedan
utvirderas. [ denna utvirdering ingar bl.a. teknisk
16sning, pris for installation, driftskostnader och
hur snabbt en installation kan vara genomférd.
Slutligen ska avtalsforslagen granskas av en jurist.

Parallellt med detta maste vi dven anlita en projek-
tledare for projektet, da detta ar ett s3 omfattande
projekt att var ordinarie forvaltning inte kan be-
lastas med detta.

Det ar viktigt att vi viljer ratt, ett system som ar
framtidssaker och som aven ger mojlighet att vid
behov kompletteras med kameravervakning.

Nytt system tidigast om nagra manader

Men denna process tar tid och det kommer minst
att droja nagra manader innan ett nytt inpasser-
ingssystem kan vara satt i drift och alla medlem-
mar fatt sina nya och mycket sikrare inpasserings-
brickor. De nya brickorna inte ska ga att kopiera
och att forvaltningen kommer att kontroll over
vilka brickor som ar utdelade och till vem, vilket
inte ar fallet idag.

Knapptelefoner kommer att fungera

i det nya systemet

I de krav som vi stdller ingar bl.a. en bostadsratt
kan kunna ha flera telefoner inkopplade till sin
porttelefon, att systemet ska fungera med van-
liga ”knapptelefoner” for de som inte har nagon
smartphone. Samtidigt kommer ett nytt system
att erbjuda nya mojligheter for dem som har en
smartphone.

Roda Korsets FIXARGRUPP

De ganger du behover hjalp att byta glodlampor,

Svenska Roda Korset

hianga upp gardiner eller ndgot annat kan du ringa
till Roda Korsets Fixargrupp tel. 070-546 00 45




Kort om hur ekonomin i en bostadsrattsféreningen fungerar

P4 ”Mingelmotena” har det dykt upp frdgor om vad
avgiftshojningen vid arsskiftet. Nedan en kort redovisning
om vad som motiverade avgiftshojningen och sedan en lite
lingre redovisning av hur foreningens ekonomi fungerar.

Hur anvinds den avgiftshojningen med 10 % som gjordes
vid arsskiftet?

Hojning vid arsskiftet 6kande foreningens intikter med
3,5 miljoner. Av detta kommer 1,4-2,1 miljoner behova
anvandas for att ticka de hojda ranteutgifterna, beroende
pa hur stor uppldning vi kommer att behéva gora under
2023. Aterstar 1,4-2,1 miljoner till alla andra ckade ko-
stnader beroende pd inflationen. Foreningens lopande
utgifter for driften med mera beriknas till omkring 24,8
miljoner och 10% hojning av skulle innebira 2,5 miljoner.
Nu kommer férhoppningsvis inte detta att sld igenom fullt
ut under 2023, men pa lite sikt kommer det att gora det.
Detsamma giller kostnaderna for underhall och invester-
ingar som foreningen mdste gora.

Den lingre versionen

I mangt och mycket fungerar ekonomin i en bostads-ritts-
forening pa samma sitt som ett hushillsekonomi, det man
far in varje manad maéste i det 1dnga loppet ricka till for de
utgifter som man eller foreningen har. Det som skiljer mel-
lan en privatekonomi och en bostadsrittsforening ar att de
investeringar och ldn som foreningen har, hela tiden ligger
kvar i foreningen. For en privatperson foljer ju dessa pri-
vata tillgidngar och lan med nir man flyttar. Detta innebar
att man i en bostadsrittsforening behover ha en lite mer
avancerad bokféring 4n man behover som privatperson,
dir det racker med att det finns pengar kvar i pldnboken
(eller kontot) tills man far 16n eller pension igen.

Vara inkomster

Foreningens inkomster bestir frimst av de manads-
avgifter som alla medlemmar betalar in varje dr, omkring
38,2 miljoner, efter hojningen vid arsskiftet. Till detta
tillkommer 2,6 miljoner frin lokalhyror och parkerings-
platser. Foreningens inkomster forvintas i ar att bli 40,8
miljoner.

VARA UTGIFTER

Lopande utgifter

Ett hushdll har normalt tre typer av utgifter: De l6pande
i form av mat, elektricitet, hyran, telefon, forsiakringar,
mindre reparationer m.m. Det ar princip sddant som man
forbrukar pé en gang. I foreningen bendmns detta driften.

Amorteringar och rintor

Sedan har manga hushall [dn som man maste betala amor-
teringar och rdantor pa. Det dr inget som man kan péverka
sd mycket, utan det ar bara att betala. For foreningen kos-
tade rantorna oss forra aret 1,5 miljoner. I budgeten for
2023 har detta budgeterats till 3,5 miljoner, beroende pa
hojda rantor. Men detta kan bli bade lidgre eller hogre be-
roende pa hur mycket ldn som foreningen behover ta upp
under 2023 och detta i sin tur hur omfattande renoverin-
gar och investeringar som gors under 2023.
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Underhall och investeringar

Slutligen finns det det som kallas fér underhall och in-
vesteringar. For ett hushdll giller det inkop av t.ex. en
bostadsritt, en bil, en bat som en investering, sidant som
man inte forbrukar pa en ging utan har nytta av relativt
lang tid framover och kan silja om man sa vill. Viljer
man att totalrenovera sin gamla bil kan det nog riknas
som underhall. For en bostadsrittsforeningen motsvarar
detta t.ex: stamrenoveringar, utbyte av: hissar, fonster,
inpasseringssystem, tvattmaskiner, ommaélningar, storre
atgdrder nar det giller ventilations och uppvarmningssys-
tem, installation av laddplatser. Allt som inte kan ses som
mindre reparationer och som ir en forutsdttning for att
Storstugan inte ska forfalla utan vara i ett bra skick dven
om 50 ar.

Foreningens viktigaste dokument, underhallsplanen

For att ha bra kontroll pa vilka investeringar som behovs,
finns det en underhdllsplan som omfattar underhallet/in-
vesteringarna under de nirmaste 50 dren. Under dessa 50
ar kommer nistan allt i Storstugan beho6vts bytas ut en
eller flera génger. Det finns tumregler for hur linge olika
saker i en bostadsrattsforeningen forvantas att hilla. Men
detta dr tumregler och man maste alltid kontroller hur det
forhaller sig i verkligheten, vilket t.ex. giller kontrollen av
vara balkonger. Vi hoppas att denna kontroll kommer att
visa att det kan dréja manga dr innan foreningen behover
vidta ndgra storre dtgarder, men vi kan inte gissa, utan
mdste veta. Stamrenoveringen behovde goras betydligt ti-
digare 4n vad tumregeln angav, detsamma gillde utbytet
av hissar. Nar saker inte fungerar eller orsakar stora kost-
nader, kan man inte forlita sig blint pd tumreglerna utan
anpassa sig till verkligheten. For detta krivs en kompetent
forvaltning och en styrelse som kan prioritera utifrdn vad
som behover goras, foreningens ekonomi och i slutinden
medlemmarnas drsavgifter.

Vad ricker pengarna till?

12,5 miljoner kan ju lita som ganska nitt summa, men
det planerade underhallet och investeringarna enligt un-
derhallsplanen for 2023 dr budgeterat till 34 miljoner, in-
nan styrelsen har gjort ndgra prioriteringar om vad som
mdste goras, vad som bor goras och vad som kan skjutas
pa framtiden.

Hur ser dagslaget ut?

Vi har en med flertalet andra jamforbara foreningar en
relativt 1ig belaningsgrad pa 2 722 kr/m?efter att vi lost ett
lan i januari i ar. Beroende hur stora vara underhélls- och
investeringskostnader kommer att vara framover och var
avgiftsnivdn kommer att ligga, dr det troligt att vi kom-
mer att behova ta upp nya ldn och 6ka belaningsgraden,
hur mycket dr osikert. Den liga beldningsgraden medfor
att vi har ungefir samma rantekinslighet som likvirdiga
foreningar, ca 5%. Det innebir att om den genomsnittliga
rdntan pa véra lan stiger med 1% kommer vi att behova
hoja avgifterna med 5%.



Fordela kostnaderna mellan medlemmarna och tid

En bostadsrittsforening drabbas ibland av stora kost-
nader under en kort tid, t.ex. vid stamrenoveringar, hiss-
byten, balkongrenoveringar m.m. D4 kommer aldrig det
arliga oOverskottet till underhdll och investeringar att
racka till, om man inte ska hoja arsavgifterna med flera
100%, vilket 4r orimligt, utan man tvingas lana till detta.
Varje medlem som bor i Storstugan maste di vara med
och betala in ett litet Gverskott varje 4r som anvinds for
att amortera av de 14n som foreningen behovt ta for dessa
omfattande investeringar. Nar det dr dags for nésta stam-
renovering, hissbyte, balkongrenovering m.m. ska dessa
lan vara dterbetalda.

Vad gor ekonomerna

Over tiden maste de avgifter som medlemmarna betalar
in till foreningen ricka till for driften, underhdllet, inves-
teringarna, amorteringar och riantor. Det dr hir ekono-
mernas avskrivningar m.m. kommer in fo6r att man ska
kunna berikna vilka avgifter som behover tas ut for att
avgifterna ska tidcka det ldngsiktiga behovet och att de
fordelas rimligt 6ver tiden. Den som flyttar in i Storstugan
om tio ar ska vara med och betala for det underhall och
investeringar som redan dr gjorda och som har en kvar-
varande livslangd.

Framtiden?

Har dr kristallkulan grumlig. Vi har ett mycket formanligt
elavtal som loper ut vid drsskiftet. Om vi inte kan sinka
elforbrukningen, vilket foreningen arbetar med, ar min
gissning att kostnaderna for foreningens el kommer att
oka med ndgra miljoner per dr (men det 4r i det nirmaste
omoijligt att forutse elpriset ett ar framover. (Men vi lar
hamna betydligt hogre dn de 29,70 6re/kWh som vi beta-
lar idag).

Var snittrdnta pd vdra lan som var 0,87% under 2022,
vilket innebar rintekostnader pd 1,5 miljoner, kan nog
forvantas stiga till 6-8 miljoner 2026 vid 3,5% rinta. Men
allt detta beror pa om vi behover ta nya lan och var rin-
tan hamnar framover. Det dr f4 som tror att vi dterigen
kommer att hamna pa de laga rdntenivder som gallt under
madnga ar. Historiskt sett ar 3,5% rinta inte speciellt hog
(1995 var Riksbankens styrranta 8,9%).

Vara avgifter maste anpassas till den verklighet som vi
lever i med inflation och stigande rantor. Genom att fore-
ningen har bundna lan kommer det hojda riante-laget att
forst sl igenom fullt ut 2025. Under 2023 och forsta hal-
van av 2024 kommer vi inte behéva omsitta nagra lan.
Detta innebdr att vi inte kommer att behdva gora sd snab-
ba avgiftshojningar beroende pa rintorna, som féreningar
med rorliga rantor behover gora.

Slutsats

I slutinden maste vi alla betala vad det kostar att bo i
Storstugan och vi maste se till att Storstugan underhalls
och inte forfaller. Vi ska ha ett bra boende till rimliga ko-
stnader. For detta behdvs en kvalificerad forvaltning och

en styrelse som tar ansvar och gor vil avvdgda priori-
teringar.

Bjorn D

Ekonomigruppen

Nedan en kort, forenklad sammanfattning av foreningens ekonomi

Inkomster

Arsavgifter 38,3 milj
Lokaler 1,3 milj
Parkeringar 0,8 milj
Andrahandsupplatelser + Gastrummen 0,4 mil;j
Summa inkomster: 40,8 mil;
Utgifter

Lopande utgifter

Drift 20,7 milj
Reparationer 1,2 milj
Ovriga kostnader 1,7 milj
Personalkostnader 1,2 milj
Summa lopande utgifter: 24,8 milj
Ranteutgifter 3,5 milj!
Vad blir kvar?

Inkomsterna 40,8 mil;
Lopande utgifter - 24,8 milj
Ranteutgifter - 3,5 milj
Kvar till underhall och investeringar 12,5 milj

U Har har jag inte tagit hinsyn till att foreningen loste ett 1&n pd 20 miljoner i januari 2023.

Oklart om och hur stora 1an vi maste ta under 2023.

De manadsavgifter som vi betalar in

Hyror fran lokalerna pa bottenvaningen
Avgifter for vara P-platser

Det 1/10 prisbasbelopp som utgar vid
andrahandsupplatelser + hyra av gdstrummen
Foreningens totala inkomster

Virme, vatten, elektricitet, forvaltning, kabel-TV,
bredband, forsiakringar, besiktningar, snorojning, m.m.
Mindre reparationer av sddant som gar sonder
Ekonomisk forvaltning, externa tjanster, m.m.
Arvoden till: styrelsen, revisorer och valberedningen

Vad vi betalar i rdnta pa foreningens lan

Det som finns kvar for storre reparationer,
renoveringar och om vi vill gora ndgot nytt.
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Gutnen hiee vdel

Att utveckla vart 2-miljarders foretag

Om néagon hypotetiskt skulle kopa Storstugans alla
704 lagenheter, ar prislappen for foretaget c:a 2
miljarder. Hur den framtida viardeutvecklingen blir,
ar delvis beroende av externa faktorer som politik,
markpriser, konjunktur o.s.v. Dessa kan vi som med-
lemmar inte paverka. De beslut som vi som medlem-
mar tar, ar diremot ytterst viktiga for vardeutvecklin-
gen. Vi dr goda grannar, skoter den egna ligenheten
och tar vart ansvar som delagare i foretaget. Var
viktigaste uppgift, i den senare rollen, ar att se till
att foretaget styrs professionellt. Liksom i ett fot-
bollslag, behovs dels olika slag av kompetens; dels en
formdga att samarbeta som ett lag. Nyckelrollen har
ordforanden. Tyvarr har jag i mina yrkesroller sett
alltfor manga negativa attityder inom byggsektorn
mot brf-styrelser. Att det finns inkompetenta sidana
ar heller ingen hemlighet — det har vi kunnat folja i
massmedia.

Vem har ansvaret om det gar fel

Ansvaret ar ytterst medlemmarnas. Om man som
dgare i ett foretag pa stimman, inte ansvar for att
vilja rdtt personer och ge dessa de resurser de be-
hover, kan man inte rakna med att fi en profes-
sionell styrelse. Om styrelserepresentanterna inte har
tillracklig erfarenhet och kompetens, kan man inte
skylla pa dem.

Alla vi, som skulle kunna positivt bidra, tar inte all-
tid vart ansvar.

Som ordforande (eller medlem i styrelse/arbetsgrupp)
blir man van vid att fa kritik, savil konstruktiv som
gndll. Ofta svarar man: "Du vet tydligen hur det
skall skotas, varfor jobbar du inte i styrelsen eller
i ndgon av vara grupper”. Nar jag nu kommer med
asikter, borde jag kanske folja radet och bli aktiv,
men alder och hilsa omojliggor tyvarr.

Vianner och grannar i Storstugan

Vart hus dr gammalt som manga av oss som bor
har. Huset byggdes i slutet av 1960-talet och ar, som
manga andra byggen fran den tiden, mycket lyhort.

Vi har kunnat acceptera att vi kan hora varandras
fester och dven gril ibland, men nu har vi fatt gran-
nar som dalskar hiphop/rappmusik (?) sd mycket att
de delar den dven till oss grannar.

Mina rad - enkla att ge — svarare att genomfora
For att latta samvetet vill jag som testamente till val-
beredningen och medvetna medlemmar siga:

Om styrelse:
Sok en ordférande som varit chef i organisation/
foretag av ndagon storlek. En lagbyggare.

Sok en styrelsemedlem med tillracklig overblick pa
inkoép av tjanster och varor. Det dr vi som kopare
som maste formulera i detalj det vi koper — det skall
definitivt inte vara siljaren. Ofta behover man hjalp
- man kan inte ha all detaljkunskap sjalv.

Sok en styrelsemedlem med tillracklig overblick pa
ekonomi och finans. Eventuellt maste man soka
kompetensen hos olika personer — det ar i grunden
tva olika omraden.

Sok en informationsansvarig som ansvarar for att
olika malgrupper — men speciellt medvetna medlem-
mar — kanner sig val informerade.

Sok allmant teknikkunniga inom IT, TV, bygg.

Till medlemmar:

Yngre (gdrna pensiondrer eller studenter) med chefs
och/eller fackkompetens - offra ndgot av er tid for
vart gemensamma boende i styrelse eller arbetsgrupp.

Det 4r vi medlemmar som kdnner vara grannar. De

flesta av oss har kunskap om lampliga funktionarer.

Vi bor alla ta vart ansvar att hjdlpa valberedningen

med att identifiera och motivera dessa onskvirda
kandidater att gora sin plikt.

/Frank Modin

IT-fossil

Vi ber er vinligen att dimpa volymen litet eller an-
vanda horlurar sd vi kan lyssna pa var egen musik
eller tala med varandra utan ett starkt dunkande i
bakgrunden.

Hoppas att ni trivs i vart gemensamma hus och ac-

cepterar att det aven bor dldre hiar som onskar lugn
och ro.

Med vanliga balsningar

Era grannar



