L Styrelsen for Brf Liljeholmsberget 2023-09-26

Kallelse

Medlemmarna i Brf Liljeholmsberget kallas hidrmed till extra foreningsstdmma.

Extrastimman ir begérd av fler &n 10 % av vara medlemmar. Motiveringen for detta ér
atergiven pa niastkommande sida.

Styrelsen kommer under vecka 42 att aterkomma med ytterligare underlag infor stimman.

Tidpunkt: mandag 13 november 2023 kl. 19.00
Plats: Konsertsalen, Musikgymnasiet, Katrinebergsbacken 2—10
Dagordning:
1. Oppnande
Faststdllande av rostlangd
Val av stimmoordforande
Anmélan av stimmoordforandens val av protokollforare
Val av tva justerare tillika rostriknare
Godkdnnande av dagordningen
Fraga om stimman blivit stadgeenligt utlyst
Begéran om omprdvning av stimmobeslut fattade 2023-05-30 under § 14b
Avslutande

A I IR

Ur foreningens stadgar

17 § Rostriitt

Vid foreningsstimma har varje medlem en rost. Om flera medlemmar innehar bostadsrétt
gemensamt har de dock tillsammans endast en rost. Medlem som innehar flera lagenheter har
ocksa endast en rost.

18 § Ombud och bitride

Medlem fér utdva sin rostritt genom ombud. Ombudet ska visa upp en skriftlig, underskriven
och daterad fullmakt. Fullmakten ska uppvisas i original och géller hogst ett ar fran utfiardandet.
Ombud far foretrdda hogst en (1) medlem. P& foreningsstimma far medlem medfora hogst ett
bitrdde. Bitrddets uppgift r att vara medlemmen behjélplig. Bitrdde har yttranderitt.

Ombud och bitrdde far endast vara:

annan medlem

medlemmens make/maka eller sambo

fordldrar

syskon

myndigt barn

annan narstdende som varaktigt ssmmanbor med medlemmen i féreningens hus
god man



AV

L Styrelsen for Brf Liljeholmsberget 2023-09-26
Begaran om extrastaimma, inkommen 2023-09-12

Till styrelsen Brf Liljeholmsberget

Vi begir att en extrastimma halls. Beslutet som foreslas dr: Arsstimmobeslutet 2023 att bygga
om tvittstugan i port 16 till bostad upphavs.

Bakgrunden ar dels att beslutet fattades utan att medlemmarna hade fatt utlovad, enligt
stimmobeslut 2022, tillgang till lokalutredningen innan stimman och dels att medlemmarna i
port 16 inte skulle f4 samma tillganglighet till tvittstuga som 6vriga medlemmar.

Styrelsen har bjudit in till ett digitalt informationsmote om lokalutredningen i september, en
information som borde hallits innan arsstimman. For att medlemmarna ska kunna fatta
vilgrundade beslut om vara gemensamma lokaler behdver helheten belysas och en ekonomisk
konsekvensbedomning redovisas, med effekten pa véra arsavgifter. Eftersom omvandling av
lokaler till bostadsytor inte gar att andra i ett senare skede &r det viktigt att beslut inte forceras
fram utan noggranna overvidganden och medlemmarnas delaktighet.

Till
Styrelsen
Brf Liljeholmsberget

I foreningens stadgar finns foljande bestimmelse:
§ 14 Extra foreningsstimma

Extra foreningsstimma ska hallas nér styrelsen finner skél for det. Sddan foreningsstimma ska
dven héllas nir det for uppgivet &ndamal skriftligen begérs av revisor eller minst 1/10 av
samtliga rostberittigade.

I protokollet frén foreningens ordinarie foreningsstimma 30 maj 2023 anges foljande beslut
under § 14b:

Beslutades med rostsiffrorna 38 mot 22 i enlighet med styrelsens forslag

att ge styrelsen i uppdrag att konvertera styrelserummet, grovtvdttstugan och
tvdttstugan i port 16 till en ldgenhet samt att sdlja denna

Beslutades med rostsiffror 46 mot 0 i enlighet med styrelsens forslag

att ge styrelsen i uppdrag att omlokalisera grovtvdttstugan till befintlig tvdittstuga i
port 24 eller till annat ldmpligt gemensamt utrymme i foreningens lokaler

Undertecknade medlemmar i foreningen begir att angivna beslut snarast omprovas vid
en extra foreningsstimma.



Styrelsens yttrande:

Beslutsbakgrund

Styrelsen i en bostadsrattsférening ansvarar for att forvalta och utveckla foreningens tillgangar, man
brukar anvdnda begreppet vardplikt. Det innebar att styrelsen har ansvar for att féreningens fastighet
och ekonomi skots pa ett bra satt. Vad géller fastigheten ska styrelsen inte vara passiv utan behover
fatta nédvandiga beslut om exempelvis renovering eller andra atgarder. En styrelse kan alltid 1ata
foreningsstamman avgora for att pa sa satt forankra beslut hos alla medlemmar.

Vid en genomgang av féreningens lokaler har styrelsen identifierat att det finns méjligheter att battre
utnyttja foreningens gemensamma lokaler. Vid féreningsstamman 2022 lade styrelsen darfor fram en
proposition angaende omdisponering av gemensamma lokaler.

Denne bifolls och vid stdmman 2023 lade styrelsen fram en ny proposition i denna fraga dar styrelsen

foreslog stamman att besluta:

- att ge styrelsen i uppdrag att konvertera styrelserummet, grovtvdttstugan och tvéttstugan i port
16 till en ldgenhet samt att sélja denna samt

- att ge styrelsen i uppdrag att omlokalisera grovtvdttstugan till befintlig tvdttstuga i port 24 eller
till annat ldmpligt gemensamt utrymme i féreningens lokaler.

Stamman bifoll denna proposition.

Nu har medlemmar begart att denna fraga provas igen i en extra foreningsstimma och styrelsen
yttrar sig darfor i fragan.

Ekonomisk bakgrund

Foreningens ekonomi kommer de kommande aren belastas genom dels en hégre tomtrattsavgald
p.g.a. politiska beslut, hogre driftskostnader p.g.a. inflationslaget och dven avsevart hogre
rantekostnader da Riksbanken har hojt styrrantan.

2021 2025 Merkostnad

Tomtrattsavgald 1628700 4281 800 2 653 100
Per m? 77 203 126
Rantekostnader 652 357 4 744 589 4092 232
Per m? 31 225 194
Snittranta 0,56% 4,30%

Summa 2 281 057 9 026 389 6 745 332
Summa per m? 108 428 320

Med denna bakgrund anser styrelsen att det finns behov av kostnadsbesparingar och intaktsdkningar
i foreningen.

Styrelsens analys
Under hosten 2022 gick styrelsen igenom alla vara lokaler for att identifiera mojliga effektiviseringar
av lokalanvandningen och hitta fler intaktsmaojligheter.

Det har bl.a. undersokts anvandningen av tvattstugor i féreningen genom att avlasa tvattmaskinernas
drifttider och vi har kunnat konstatera att anvandningsgraden ar relativ lag:



Hus Genomsnittlig anvandning Hus Genomsnittlig anvandning
tvattmaskiner per dag (h) tvattmaskiner per dag (h)

16 1,9 26 1,2

18 2,0 28 1,0

20 1,5 30 2,0

22 1,7 32 2,5

24 2,9 36 1,2

Medel 1,80

Styrelsen har dven jamfort befintlig kapacitet med rekommendationer fran tillverkare och dven detta
visar pa att det finns en 6verkapacitet om cirka 36% idag nar det géller tvatt i var forening.

Vi har enligt en nyckeltalsrapport fran HSB I6pande kostnader fér vara ytor som idag anvands som
tvattstugor pa 222 kr/m2 och ar.

Under vintern 2022/2023 tog styrelsen in extern hjalp och |4t en arkitekt titta pa mojligheterna att
gbra om nagra lokaler till bostdder och huvudsyftet var att i ett forsta skede se om de kan uppfylla
myndighetskraven som t.ex. tillganglighet och dagsljus.

Styrelsen har dven undersékt om det finns outnyttjade utrymmen som kan hyras ut till férrad, men
har valt att inte ga vidare med detta. Hyran vi far in for extra forrad ar for lag i forhallande till
kostnaden for ombyggnad av t.ex. outnyttjade stadskrubbar.

Det har i samrad med arkitekten identifierats foljande lokaler som kan omvandlas till Idgenheter:

1. Katrinebergsbacken 16, plan -1

Styrelserum, tvattstuga, wc, forrad och grovtvattstuga kan omvandlas till Idgenhet
2. Katrinebergsbacken 22, plan 0

Lokalen (Rackarungen) kan omvandlas till studentldgenhet (max 35 m?)
3. Katrinebergsbacken 26, plan 0

Overnattningsldgenhet Lillan kan omvandlas till studentldgenhet

Tvattstuga, stadférrdd och we kan omvandlas till studentldgenhet (max 35 m?)
4. Katrinebergsbacken 28, plan 1

Tvattstugan kan byggas om till bostadsyta som utékning av angransande lagenhet
5. Katrinebergsbacken 32, plan 0

Overnattningsldgenhet Storan och forradd kan omvandlas till Idgenhet
6. Katrinebergsbacken 34, plan 0

Festlokal Kérsbaret kan omvandlas till [agenhet

Styrelsen har valt att bérja med ett av dessa forslag och det ar Katrinebergsbacken 16
(Alternativ 1 listan ovan). Det finns flera mojliga forslag men av forsiktighetsskal ville styrelsen
borja med ett av forslagen. Efter genomférandet och utvardering av projektet kommer det att
laggas fram forslag for eventuella fortsatta projekt. Det finns ocksa forslag ovan som styrelsen
idag ar tveksamma till sasom att bygga om festlokal och 6vernattningsldgenheterna da dessa
inbringar bade intdkter och varden till foreningen.

Kostnader for ombyggnation av lokaler till lagenheter ar svara att bedéma, men uppskattas till
mellan 20 000 och 40 000 SEK/ m?, beroende p& omfattningen av arbetena.

Det ar till exempel kostsamt att flytta avlopp och vairmematning eller ta upp nya fonster i fasad.
Medan att spackla, mala och ldgga nya golv inte kostar lika mycket.



Utover intakterna vid forsaljningen av de nybyggda lagenheterna far foreningen I6pande
intikter fr&n arsavgifterna. Dessa beddms att ligga pa ca 657 SEK/ m? (enligt avgift 2023).

Styrelsen har utifran analysen valt att lagga fram ett konkret forslag enligt alternativ 1 i listan
ovan som godkéndes av arsstdmman 2023.

Kalkyl for alternativ 1

Engangsintdkter /-kostnader SEK

Byggkostnader (40 000 SEK/ m?) 2200000
Forsaljningsintikter (60 000 SEK/ m?) 3300 000
Engangsintdkter 1100 000

Intdkten pa 1,1 MSEK kan féreningen anvanda for att amortera befintliga l1an for att sanka
foreningens rantekostnader.

Foreningens tvattstugor upptar idag féljande ytor:

Hus Yta (m?) Hus Yta (m?)
16 34 26 18,9
18 32,7 28 17
20 15,4 30 18,5
22 18,9 32 22,6
24 47,6 36 21,6
Summa 247,2

Enligt en nyckeltalsrapport fran HSB har vi idag en I6pande kostnad fér vara tvattstugor pa 222
SEK/m? och &r, dvs total 54 881 SEK per ar fér samtliga tvattstugor.

Féreningens boyta: 21 108 m?

Varje 8kning av boytan ger 657 SEK/m?/ar intakter till féreningen.

Sammanstallning SEK

Minskning av kostnader for tvattstugan i port 16 (34 m2) 7 548
Intaktsokning genom arsavgiften for nya lagenheten 35807
Forbattring rantekostnader (rénta 4,7%) 51700
Resultatférbattring for féreningen per ar 95 055
Resultatférbattring for féreningen per m2 och ar 4,5

Sammanfattning

Med anledning av den 6kade tomtrattsavgalden och 6vriga driftskostnadsokningar sa kommer
var forening att ha sdmre ekonomi de kommande aren. Det &r styrelsens ansvar att foresla de
atgarder som behovs for att sdkra driften och den langsiktiga utvecklingen for féreningen. For
att undvika att hoja avgifterna mer an nédvandigt sa anser styrelsen att det &r bra for
foreningen att 6ka intaktsytorna och dven minska utgifterna. Styrelsen anser darfor att det
beslut som stdmman fattade i ar skall genomforas.




