Protokoll fort vid arsstimman for Brf Overstelsjtnanten 1, Solna.
Datum: 2024-06-27

Tid: 18.00-19.30
Plats: Granbackaskolans matsal, Emmylundsvégen 10-12

§1. Arsstimmans Sppnande

Ordféranden Nina Ebkar hélsade alla vilkomna och ppnade motet.

§2. Val av stimmoordférande

Stdmman beslutade enhdlligt att Anja Nousiainen Hult skulle utses till stadmmoordforande.
§3. Godkiinnande av dagordningen

Stimman beslutade enhdlligt att dagordningen skulle godkinnas.

§4. Anmiilan av stimmoordférandes val av protokollférare

Stdmman beslutade enhdlligt att Sami Al-Zubaydy skulle utses till protokollforare.

§5. Val av tvi (2) justeringsmiin tillika rostriknare

Stdmman beslutade enhiilligt att Nina Ebkar och Angela Lifgren Greberg jimte
stdmmoordforanden skulle justera protokollet samt rdkna rosterna.

§6. Friga om stimman blivit i stadgeenlig ordning utlyst
Kallelse till arsstimman skickades ut via e-post samt aviserades pa anslagstavlan den 13 juni 2024.

Stdamman forklarade att kallelsen var stadgeenligt utlyst.

§7. Faststiillande av rostlingd

Det antecknades att 30 medlemmar med réstriitt var nirvarande personligen och 4 réstberittigade
medlemmar var foretridda genom ombud via fullmakt, Bilaga 1.

Stadmman beslutade enhdlligt att faststdlla rostldangden.
§8. Foredragning av styrelsens arsredovisning
Det antecknades att verksamhetsberiittelse och bokslut for 2023 skickats ut till samtliga medlemmar

1 samband med kallelsen den 13 juni 2024.

Efter fragor frin medlemmar betriffande vissa punkter i arsredovisningen som besvarades av
ordféranden Nina Ebkar, beslutade stamman enhdlligt att ldgga drsredovisningen till handlingarna.

§9. Foredragning av revisorernas beriittelse



Stéimmoordféranden foredrog revisionsberittelsen som uppréttats av féreningens externa revisor
Andreas Holman pa BoRevision i Sverige AB.

Stdmman beslutade enhdlligt att ligga revisionsbercdttelsen till handlingarna.

§10. Beslut om faststillande av resultat- och balansriikning
Stamman beslutade enhdlligt att faststdlla resultat- och balansrdkningen enligt drsredovisningen.
§11. Beslut om resultatdisposition

Till &rsstimmans forfogande stod f5ljande medel:

Avrets resultat: 731 050 (2022: -531 181 kr)
Balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall: -7 432 576 kr (2022: - 6 845 490 kr)
Reservering till fond fér yttre underhall enligt stadgar: - 492 000 kr

Summa balanserat resultat: -7 193 526 kr (2022: - 7 868 671 kr)

Styrelsen foreslér foljande disposition av resultatet:

-Att det av fond for yttre underhéll ianspraktas 0 kr (2022: 436 095 kr)
-Att i ny rékning 6verfors/balanseras: -7193 526 kr (2022: -7 432 576 kr)

Stdmman beslutade enhdlligt att disponera resultatet i enlighet med styrelsens forslag.

§12. Fraga om ansvarsfrihet for styrelsen

Stamman beslutade enhdlligt att bevilja styrelsen ansvarsfrihet for rikenskapsdret 2023 i enlighet
med revisorns forslag.

§13. Beslut om arvoden till styrelsen och revisorn for niistkommande verksamhetsar
Valberedningen foreslog ett arvode for niistkommande verksamhetsaret om

3 basbelopp till styrelsen (58 500 kr x 3=175 500 kr och 1 950 kr per ldgenhet om man
fordelar kostnaden).

Arvode till den externa revisorn foreslogs att ges enligt 16pande rékning (21 250 kr inkl. moms
2022).

Stamman beslutade enhdlligt i enlighet med valberedningens firslag.

§14. Val av styrelseledaméter och suppleanter

P4 édrsstimman 2022 valdes Nina Ebkar, Sami Al-Zubaydy och Emil Hermansson pa tvé 4r och pa
arsstémman 2023 valdes Angela Lofgren Greberg pa 1 4r, sa deras mandatperiod gér ut 2024. Bj6rn
Lagerstrom omvaldes 2023 for 2 4r. Emil Hermansson har avbojt omval.

Valberedningen foreslog foljande styrelsesammansittning:

Nyval

Anja Nousiainen Hult, Ledamot 2 &r
Josef Lindstrém Habta, Suppleant 2 &r



Emelie Ering, Suppleant 2 ar

Omval

Nina Ebkar, Ledamot 2 ar

Sami Al-Zubaydy, Ledamot 2 ar
Angela Lofgren Greberg, Ledamot 1 ar

Sittande
Fredrik Strémberg, Ledamot 1 ar
Bjorn Lagerstrom, Suppleant 1 ar

Stdmman beslutade enhilligt i enlighet med valberedningens forslag:

Ledamoter:

Nina Ebkar

Sami Al-Zubaydy
Fredrik Stromberg,
Angela Lifgren Greberg
Anja Nousiainen Hult

Suppleanter:

Bjorn Lagerstrom
Emelie Ering

Josef Lindstrém Habta

§15. Val av revisor och revisorssuppleant
Valberedningen foreslar Andreas Holman, BoRevision som extern ordinarie
revisor och Joakim Héll, BoRevision som extern revisorssuppleant.

Stdmman beslutade enhdlligt i enlighet med valberednings forslag.

§16. Val av valberedning
Styrelsen foreslér omval av Robert Hammarstedt och Tina Nordenbrink.

Stamman beslutade enhilligt i enlighet med styrelsens forslag.

§17. Motioner och Proposition

1. Motion fran Jan Larsson, JEV 15 (daterad 11/3-24)

Motion géllande underhallsplan

“Med bakgrund av att husen vi bor i #r vildigt slitna och det har varit otydligt vad vi
har f6r underhallsplan i foreningen tycker jag att den ska vara offentlig.

Mitt forslag &r att det ska finnas en aktuell underhéllsplan pa hemsidan samt att den
ska skickas ut tillsammans med verksamhetsberittelsen infor drsmotet”.

Styrelsen foreslér att stimman avslar motionen. Det 4r en del av styrelsens

ansvar att ha en underhallsplan som f6ljs och ocks4 allmén praxis att dokumentet

inte &r foremél for offentligheten. Om dokumentet ligger offentligt blir det en ohallbar
uppgift for styrelsen att potentiellt hantera 89 olika synpunkter pé vad som borde

goras och inte géras i fastigheten. Det finns oss veterligen ingen lag p4 att
dokumentet méste vara offentligt.



Stdmman beslutade efter omrostning att avsla motionen déir 22 medlemmar réstade nej och 6
medlemmar réstade ja till motionen.

2. Motion frén Jan Larsson, JEV 15 (daterad 11/3-24)

Motion géllande forslag pé styrelserepresentanter fran valberedningen.

“Med bakgrund till att vid varje rsmote ska foreningen/medlemmarna rosta fram en
styrelse infor kommande verksamhetsér, vissa poster #r sittande och andra ér
vakanta. Ar det nya forslag frén valberedningen har man ingen aning om innan vem
det &r eller vad det &r for person.

Mitt forslag ér att i kallelsen till &rsmétet ska valberedningen beskriva i korthet vilka
kandidater dem foreslér till dem aktuella platser som ska tillséttas.

0 Vilka personerna ir.

[ Vad har dem f6r bakgrund.

[ Vad &r deras ambitioner med att representera foreningen”.

Styrelsen freslér att stimman delvis bifaller motionen, dvs att de tvé forsta
punkterna bifalles och att den sista avslas pa den grunden att uppdraget att sitta i
styrelsen &r néstintill ideellt. Om foreslagna kandidater ska redogora vad de har for
ambitioner med att representera fSreningen br ocksa styrelsearvodena héjas

vésentligt. Det &r svart nog som det 4r idag att f& medlemmar att engagera sig ideellt
at ett kollektiv p4 sin fritid.

Stdmman beslutade enhilligt att bifalla de tva forsta punkterna i motionen och att avslé den tredje
punkten i motionen.

3. Motion frén Britt Aurell, JEV 11 (daterad 8/3-24)

Tillgang till toalett i géstligenhet
“Uppf6randet av gastldgenheter; innebar ju en visentlig forsdmring av véra tvittstugor. Bl a

forsvann tillhorande toalett. Jag foreslar, att dd rummet inte ir uthyrt, ges tillgang till
toaletten”.

Styrelsen foreslog att stimman skulle avsla motionen. Giistldgenheten hyrs ut

kontinuerligt och det &r inte praktiskt mojligt att halla toaletten dppen vid de tillfillen
som géstldgenheten inte &r uthyrd pga att dorren 4r 14st och maste si vara eftersom
lagenheten ska hallas intakt och frésch tills dess att den hyrs ut nésta gang.

Stdmman beslutade enhdilligt att avsla motionen.
4. Motion frén Britt Aurell, JEV 11 (daterad 8/3-24)

Fler styrelsemedlemmar

“Styrelsen har endast 3 ord medlemmar. Alldeles for f3 da féreningen har mer 4n 80
Igh. I dagsléget har ju styrelsen svart att hinna med information, svara pé mail o tel
samtal mm. Borde bli &tminstone 5.

Styrelsen foreslér att stimman avslar motionen da den redan besvarats. Valberedningen har funnit
tre engagerade, intresserade och kompetenta medlemmar som kommer att presenteras for stimman
och foreslas att bli invalda i styrelsen. Om stimman viljer att rosta for forslaget och om de
styrelsemedlemmar som &r foremal fr omval viljs om, kommer styrelsen att besté av totalt 8
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styrelsemedlemmar varav 5 ledaméter och 3 suppleanter.

Stdmman beslutade enhdlligt att avsla motionen efiersom den redan blivit besvarad genom
valberedningens forslag till ny styrelsesammanscittning.

5. Motion fran Britt Aurell, JEV 11 (daterad 8/3-24)

Beskérning av buskar och trid

“Beskérning av fladerbuskar (inte flidertrid mao), dven av almen som viixer mitt i
fladerbesténdet, vid uteplatsen och den stora almen vid gaveln vid nr 11 (da
beskérningstid infaller forstés)”.

Styrelsen foresldr till stimman att avsla den forsta delen av motionen eftersom
fladerbuskar beskars vid uteplatsen och delar av almen i fladerbestandet beskars
samt togs ett lovirdd ner som vixte i fliderbusken pa hoger sida vid uteplatsen.

Styrelsen foreslar att stimman bifaller att almen vid gaveln pa baksidan av JEV 11
beskdrs.

Stdmman beslutade enhdlligt i enlighet med styrelsens forslag.

6. Proposition frén styrelsen om stadgesndringar

P4 drsstdimman 2023 rostade stimman igenom styrelsens proposition om &ndring av
stadgarna for 36 §, 45 § och 51 §. Forslaget med motivering skickades ut
tillsammans med kallelsen den 5 juni 2023 och i kallelsen den 13 juni 2024, se
innehallet nedan.

Den 1 januari 2023 trddde vissa lagéndringar i kraft i bostadsréttslagen, vilket gor att
foreningens stadgar 45 § och 51 § behover uppdateras. Styrelsen ser ocks4 att
36 § betriffande bostadsrittshavares ansvar behéver fortydligas.

Tillagg och dndringar &r synliga genom s.k “redline” / "tracked changes” av befintlig
ordalydelse av stadgarna. Stdmman fér rosta ja eller nej till dndring av paragraferna.

a) Styrelsen ser ett behov av ett fortydligande av 36 § som ror bostadsriittshavares ansvar
betriiffande underliggande behandling som kriivs for att anbringa ytbeliiggning, varfor
paragrafen foreslas fa foljande tilliigg till nuvarande ordalydelse:

36 § Bostadsrittshavares ansvar

Bostadsréttshavaren ska pd egen bekostnad halla det inre av lagenheten i gott skick. Detta giller
dven mark, forrdd, garage och andra ldgenhetskomplement som kan ingé i upplatelsen.

Bostadsrattshavaren svarar saledes for underhall och reparationer av bland annat:

e ytbeldggning pa rummens alla viggar, golv och tak jimte underliggande ytbehandling, som
krévs for att anbringa ytbeliggningen p4 ett fackmannamdssigt sétt (t ex gipsskiva, spin-

skiva, sand och annat ljudisolerande material)

icke birande innerviggar

till fonster hérande vadringsfilter och titningslister samt all maélning forutom utvindig mal-
ning och kittning av fonster




e till ytterddrr horande 1as inklusive nycklar; all malning med undantag for méalning av ytter-
dorrens utsida; motsvarande giller for balkong-, garage- eller altanddrr

innerdorrar och sékerhetsgrindar

lister, foder och stuckaturer

elradiatorer; i frdga om vattenfyllda radiatorer svarar bostadsrittshavaren endast for malning

golvvirme, som bostadsrittshavaren forsett lagenheten med

eldstdder, dock inte tillhorande rokgéngar

varmvattenberedare

Synliga och dolda ledningar for vatten och avlopp till de delar dessa &r dtkomliga inne i 13-

genheten och som betjéinar endast bostadsréttshavarens lagenhet

e undercentral (sdkringsskép) och dirifran utgdende el- och informationsledningar (telefon,
kabel-TV, data med mera i ligenheten, kanalisationer, brytare, eluttag och fasta armaturer

e ventiler och luftinslépp, dock endast malning

e brandvarnare

I badrum, duschrum eller annat vatrum samt i WC svarar bostadsrittshavaren dérutdver dven bland
annat for;

fuktisolerande skikt

inredning och belysningsarmaturer

vitvaror och sanitetsporslin

kldmring till golvbrunn

rensning av golvbrunn och vattenls

tvittmaskin inklusive ledningar och anslutningskopplingar pé vattenledning
kranar och avstéingningsventiler

ventilationsflakt

elektrisk handdukstork

[ kak eller motsvarande utrymme svarar bostadsrittshavaren for all inredning och utrustning sdsom
bland annat:

vitvaror

koksflakt

rensning av vattenlds

diskmaskin inklusive ledningar och anslutningskopplingar pa vattenledning

kranar och avstingningsventiler; i friga om gasledningar svarar bostadsrittshavaren endast
for malning

Det dr inte tillatet att koppla in eller p annat siitt forindra fastighetens tekniska ventilationssystem,
koksflaktar och dylikt utan styrelsens skriftliga godkénnande.

Bostadsréttshavaren ska pa uppmaning dérom kunna uppvisa ett intyg pa att lagenheten dr forsikrad
med traditionell hemforsikring jimte bostadsrittstilligg.

Styrelsen hemstillde till stimman att fatta beslut i enlighet med forslaget om stadgeéindring av 36 §.

b) Agaren av en bostadsriitt har i dag relativt lingtgidende mdojligheter att gora forindringar
och renovera sin liigenhet. Frin den 1 januari 2023 har tydligare regler inforts i 7 kap ”Bo-
stadsrittshavarens riittigheter och skyldigheter” och dess 7 § om vad som giiller vid renove-
ring av bostadsritter. Fler itgirder kriiver nu uttryckligen tillstind frin styrelsen. Utéver in-
grepp i birande konstruktion, findring av befintliga ledningar fér avlopp, vatten, viirme eller
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gas, kommer nu éven ingrepp i ventilations- och rokkanaler samt eldstad samt atgirder som
paverkar brandskyddet utgdra en visentlig forandring av en ligenhet. Hyresnimnden kan ge

tillstind till renoveringar i bostadsriitt pi ansékan, om medlem som inte har fatt sadant ill-
stand av styrelsen.

Styrelsen foreslir dirfor foljande revideringar i stadgarnas 45 § och som éverensstimmer
med lagens ordalydelse:

45 § Fordndring i ldgenhet

Bostadsrittshavaren far inte utan styrelsens tillstind utférafszeta en dtgird-fordndringar i ligenheten
som innefattar.-—F&ljande-dtotirderfar dock inteforetas-utan-styrelsens tillstand:

1. ingrepp i en birande konstruktion,
2. installation eller éindring av befintlis-ledningar for avlopp, viarme, gas eller vatten, eHer
3. installation eller #ndring av anordning f5r ventilation,

4. installation eller indring av eldstad eller rékkanal. eller annan paverkan pd brandskyddet, eller
5. négon annan visentlig foréndring av ligenheten,

For en ldgenhet som har s#rskilda historiska, kulturhistoriska. miljoméssiga eller konstnérliea

vérden krévs alltid tillstdnd for en 4tgéird som innebir att ett sddant vérde péverkas.

Skriftlig ansokan med ritningar och teknisk beskrivning ska inges till styrelsen for bedomning.
Styrelsen fér endast-viigra att ge tillstand till en &teiird endast om den atgdrden &r till pataglig skada
eller olégenhet for foreningen eller annan medlem. Ett tillstind fir forenas med villkor.

Bostadsrittshavaren svarar for att erforderliga myndighetstillstand erhalls. Foréndringar ska alltid
utforas pa ett fackmannaméssigt siitt.

Om bostadsréttshavaren #r missnjd med styrelsens beslut far han eller hon begira att

hyresndmnden provar frigan.

Styrelsen hemstéllde till stimman att fatta beslut i enlighet med forslaget om stadgeéndring av 45 §.

c) En ny férverkandegrund infors i 7 kap 18 § bostadsriittslagen p. 9 har tillkommit dir en
bostadsritt dr forverkad och foreningen kan séiga upp bostadsrittshavaren till avflyttning om
denne utan behévligt tillstand fran styrelsen foretar sidan forindring i ligenheten som fram-
gir av stadgarnas 45 § forsta eller andra stycket och inte vidtar rittelse efter uppmaning och

heller inte far tillstind av hyresnimnden. Reglerna giiller endast de atgiirder som utforts efter
1 januari 2023.

Styrelsen foreslir dirfor foljande revideringar i stadgarnas 51 § och som dverensstimmer
med lagens ordalydelse:

51 § Foérverkandegrunder

Nyttjanderitten till en ldgenhet som innehas med bostadsritt &r forverkad och féreningen kan siga
upp bostadsrittshavaren till avflyttning, enligt bostadsrittslagens regler i foljande fall:

® Dbostadsrittshavaren drdjer med att betala insats, uppltelseavgift, drsavgift, eller avgift for
andrahandsupplatelse

e ldgenheten utan tillstdnd upplats i andra hand
®

bostadsrattshavaren inrymmer utomstéende personer till men for foreningen eller annan
medlem
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® ldgenheten anviinds for annat indamal &in vad den ir avsedd for och avvikelsen ir av visent-
lig betydelse

® bostadsrittshavaren eller den, som lagenheten uppltits till i andra hand, genom vérdsloshet
ar vllande till att det finns ohyra i ligenheten, eller om bostadsrittshavaren, genom att inte
utan oskaligt dr6jsmal underritta styrelsen om att det finns ohyra i ldgenheten, bidrar till att
ohyra sprids i huset

® bostadsrittshavaren inte iakttar sundhet, ordning och gott skick eller rittar sig till de sir-
skilda ordningsregler som foreningen meddelar

® Dostadsrittshavaren inte lamnar tilltrade till lagenheten och inte kan visa giltig ursakt for
detta

e bostadsréttshavaren inte fullgdr annan skyldighet och det maste anses vara av synnerlig vikt
for foreningen att skyldigheten fullgérs

¢ lagenheten helt eller till visentlig del anvinds for ndringsverksamhet eller dirmed likartad
verksamhet, vilken till en inte ovisentlig del ingdr i brottsligt forfarande eller for tillfilliga
sexuella forbindelser mot ersittning

® om bostadsrittshavaren utan behdvligt tillstand utfor en atgéird som anges i § 45 forsta eller
andra stycket.

Styrelsen hemstllde till stimman att fatta beslut i enlighet med forslaget om stadgetindring av 51 §.

Stamman beslutade enhlligt att de Joreslagna andringarna i stadgarnas 45 § och 51 S gorsi
enlighet med styrelsens proposition.

Det framfordes synpunkter pa 36 § fran ett par medlemmar, bland annat foreslogs av en medlem att
dndringen borde understkas utifrn ett forsakringsperspektiv.

Stamman beslit enhdilligt att exemplen som réiknas upp i 36 § forsta punkten ('t ex gipsskiva,
spanskiva, sand och annat ljudisolerande material ") stryks. Stamman beslutade att de resterande
dndringarna gors i enlighet med styrelsens proposition.

§18. Stimmans avslutande
Stémmoordféranden tackade alla som deltagit och forklarade 2024 &rs stimma avslutad.

Ja Nousiainen Hult
stimmoordférande

Angela Lofgren Greberg Nina Ebk
justeringsman justeringsman



