PROTOKOLL
Ordinarie föreningsstämma i Bostadsrättsföreningen Kogaren 1
Organisationsnummer 769606-0487
Tid:
 Måndagen den 19 november 2012 klockan 19.00

Plats:
 Föreningens torkrum 
Dagordning
1. Stämmans öppnande.

Bostadsrättsföreningens tf ordförande, Johan Törlén, förklarade stämman öppnad.

2. Upprättande av förteckning över närvarnade medlemmar (röstlängd).
17 föreningsmedlemmar närvarade på mötet, se bifogad närvarolista/röstlängd.

3. Val av ordförande vid stämman. 

Johan Törlén valdes till stämmans ordförande.

4. Val av protokollförare.

Hjalmar Gullberg valdes till protokollförare.

5. Val av två justeringsmän tillika rösträknare.

Mari Engdahl-Friberg och Jimmy Finn valdes till justeringsmän tillika rösträknare.

6. Fråga om stämman blivit i behörig ordning utlyst.

Stämman befanns vara behörigen utlyst.

7. Godkännande av dagordningen.

Stämmans dagordning godkändes.

8. Föredragning av styrelsens årsredovisning.

Johan Törlén föredrog föreningens årsredovisning för räkenskapsåret 110701-120630 (sammanställd av Rådrum). Sammanfattningsvis har föreningen amorterat på lånen i början av 2012 och har lagt om lånen vilket innebär väsentligt sänkta räntekostnader jämfört med samma tidpunkt förra året. Belåningsgraden och månadsavgiftens nivå är också jämförbar med motsvarande föreningar i området.
.

9. Föredragning av revisionsberättelsen.

Johan Törlén föredrog revisionsberättelsen upprättad av föreningens externa revisor Håkan Daniels på Bäcklund & Partners Revision KB.
10. Fastställande av resultat- och balansräkningen.

Föreningens resultat- och balansräkning fastställdes utifrån gällande uppgifter i årsberättelsen för räkenskapsåret 110701-120630.

11. Fråga om ansvarsfrihet för styrelsens ledamöter.

Stämman beslutade om ansvarsfrihet för sittande styrelse.

12. Fråga om användande av uppkommet överskott eller täckande av underskott.

Årets överskott på SEK 19 386:- balanseras i ny räkning för kommande räkenskapsår, detta i enlighet med 9§  i bostadsrättsföreningens stadgar.

13. Fråga om arvoden.

På samma sätt som förra året fastställs styrelsens arvode för kommande år till ett prisbasbelopp som fördelas till styrelsemedlemmarna utifrån mötesnärvaro.
Arvode till föreningens externa revisor utgår enligt räkning.

14. Beslut om antal styrelseledamöter och suppleanter.

Stämman beslutar att välja fyra ordinarie ledamöter och tre suppleanter till den nya styrelsen.

15. Val av styrelseledamöter och suppleanter.

Sedan föregående ordinarie föreningsstämma har Jeanette Axlander och Gabriel Brandström avgått som styrelsemedlemmar till följd av flytt från föreningen. I tur att avgå efter två styrelseperioder är Johan Törlén, som därför inte ställer upp för nyval till styrelsen.

Utifrån valberedningens bifogade förslag valde stämman nedanstående föreningsmedlemmar till styrelseledamöter för kommande år:

Soline Guerinet



Nyval

Anders Backman



Nyval
Åsa Emteryd



Nyval

Jimmy Finn



Nyval
Linn Jansson



Omval
Mari Engdahl Friberg


Omval
Hjalmar Gullberg



Omval
Ansvarsposter i styrelsen kommer att fördelas vid nästkommande styrelsemöte som planeras till den 11 december 2011 klockan 19:15.

16. Val av revisor och suppleant.

Utifrån valberedningens bifogade förslag valde stämman revisor Håkan Daniels (Bäcklund & Partners Revision KB) som extern revisor för föreningen.
17. Val av miljögrupp.

Utifrån valberedningens bifogade förslag valde stämman nedanstående föreningsmedlemmar till miljögrupp för kommande år:
Sofia Törnqvist



Nyval

Britt Weslien



Omval

Louise Söderberg


Omval

Maria Verho



Omval

Siv Jansson



Omval

18. Val av valberedning.

Stämman beslutade att Sofia Törnqvist fortsatt ska utgöra föreningens valberedning.

19. Motioner/Propositioner
· Från styrelsen – Tvättstugan (se bilaga)
Synpunkter på städningen framförs i propositionen. Årsmötet beslutade att utöka städuppdraget så att tvättstugan städas oftare. Dessutom ska en lista där man vid tvätt ska fylla i namn och bocka av att städning är gjord efter sin tvättid.
· Från styrelsen – Månadsavgifter (se bilaga)
Månadsavgifterna diskuterades som en punkt från tidigare årsmöten att ev. justera upp årsavgiften för att kompensera för inflation och bygga på den ekonomiska bufferten ytterligare. Mot bakgrund av att föreningen amorterat drygt 400 000 kronor på lånen i början av 2012 och att lånekostnaderna sänkts avsevärt efter omläggningen av lånen under hösten 2012, bedömdes balansen mellan inkomster och utgifter vara god även med hänsyn tagen till kommande omläggning av tak. Årsmötet beslutade att lämna årsavgifterna oförändrade.
20. Övriga ärenden. 

· Omläggning av tak

Återkommande inspektion av fastighetens tak visade under hösten att det börjar bli dags att lägga om taket som indikerades redan vid tidigare inspektion. Offerter har tagits in och ytterligare offerter ska tas in. Första offerterna ligger på drygt 600 000:- för att helt renovera taket. Kostnaden täcks med befintliga medel som lagts undan efter förra inspektionen 2008 (?) och med ett lån från Swedbank (lånelöfte finns). 
· Element

Ett mindre antal element som läckte byttes under året. Element byts även fortsättningsvis när behov uppkommer.
· Sopkärl

Låsen till sopcontainern har varit defekta och byttes nyligen. Vintern går hårt åt låsen och de bör därför smörjas då och då.
· Förvaringsutrymmen
En boende har haft problem med att papper mm i källarförrådet fått fuktrelaterade skador. Det beslutades att den boende tömmer förrådet för att se om det finns golvbrunn eller fönsterläckage i förrådet som kan åtgärdas.
· Matos
Efter att enrumslägenheten i uppgång 56 (lägenhet 21) renoverats har boende i ovan liggande lägenheter besvärats av matos. En kontroll av detta har genomförts, och entreprenör ska komma denna vecka för att täta runt bleckplåt i badrummet.
· Mark träd miljö
Louise tackade för goda insatser på städdagen. Årsmötet beslutade att elavfall som finns i pannrummet transporteras bort mha BigBag veckan efter årsmötet.

Synpunkter har inkommit under året och togs upp även på årsmötet att skog och mark i anslutning till fastigheten inte sköts om tillräckligt av kommunen som äger marken. Styrelsen har kontaktat och har fortlöpande kontakt med kommunen om detta. Sammanfattningsvis konstateras att kommunen lovat att se över skötseln över grönområden men att de i första hand prioriterar parkområden.

.
21. Stämmans avslutande

Bilagor:

Valberedningens förslag till styrelse och miljögrupp

Proposition från styrelsen angående tvättstugan samt månadsavgifter
Närvarolista/Röstlängd

Ordförande



Protokollförare

Johan Törlén


Hjalmar Gullberg
Justeringsman


Justeringsman

Jimmy Finn



Mari Engdahl-Friberg 
BILAGA:

Valberedningens förslag till ny styrelse:

Anders Backman


Nyval

Åsa Emteryd



Nyval

Jimmy Finn



Nyval

Soline Guerinet


Nyval

Mari Engdahl-Friberg


Omval

Hjalmar Gullberg


Omval

Linn Jansson



Omval

Valberedningens förslag till miljögrupp:

Sofia Törnqvist


Nyval

Siv Jansson



Omval

Louise Söderberg


Omval

Maria Verho



Omval

Britt Weslien



Omval

Valberedningens förslag till revisor:

Håkan Daniels (Bäcklund & Partners Revision KB)
Omval

Styrelsens förslag till valberedning

Sofia Törnqvist


Omval

BILAGA:

PROPOSITIONER
till ordinarie föreningsstämma i bostadsrättsföreningen Kogaren 1

i)
Tvättstugan, städning
Klagomål har inkommit till styrelsen angående kvaliteten på städningen av tvättstugan. För att komma till rätta med detta har styrelsen två förslag på åtgärder.

Första åtgärden är att Tarjas Städ (som fortlöpande kontrakteras för föreningens trappstädning) får utökat uppdrag med städning av tvättstuga samt torkrum varje vecka. Ett utökat uppdrag till Tarjas Städ skulle kosta föreningen ytterligare 350:- per månad (i tillägg till de 2000:- per månad som betalas för nuvarande uppdrag).

Det andra förslaget är att nuvarande bokningssystem med låsklackar kompletteras med en permanent lista där boende skriver sitt namn eller lägenhetsnummer i samband med bokning av tvättid. Detta för att möjliggöra påminnelser till vederbörande om städningen av tvättstuga och torkrum efter genomfört tvättpass ej anses fullgod av nästa medlem som har tvättid.

ii)
Månadsavgifter

Medlemmar i bostadsrättsföreningen betalar idag en månadsavgift motsvarande cirka 710:- per år och kvadratmeter (3605:- /månad för en bostad på 61 m2). Denna summa är i linje med andra bostadsrättslägenheter av liknande standard i vårt område (uppgifter från Swedbank), särskilt efter tidigare genomförd höjning med 3 procent i januari 2012 (justering för inflation samt ökade räntekostnader).

I nuläget planeras dock, efter uttryckligt behov, en omfattande takrenovering (våren 2013). Utifrån genomförd takbesiktning, samt hittills inkomna offerter för arbetet, bedöms kostnaden för renoveringen att uppgå till 600,000-800,000:-. 

Föreningen har senaste åren byggt upp en kontant ekonomisk buffert för en sådan renovering, men trots detta kommer ytterligare banklån att krävas för att täcka kostnaden och samtidigt bibehålla en trygg kontant buffert i föreningen för löpande samt oväntade utgifter.

I nuläget uppskattas det utökade kreditbehovet till 300,000-500,000:-, beroende på hur mycket av föreningens kontanta medel som nyttjas för takrenoveringen. Föreningens lånegivare har beviljat lånelöfte för ovanstående.

Samtidigt har styrelsen under året, på grund av rådande ränteläge, kunnat lägga om föreningens lån (se bifogad lista) med minskande räntekostnader som följd. Vi har även amorterat på nuvarande lån, varför lånekostnaderna i nuläget anses acceptabla, även vid uppräkning av lånen med ovanstående summa.

Synpunkter har framförts att låga månadsavgifter stärker marknadsvärdet på föreningens lägenheter, men samtidigt är en föreningsekonomi i god balans av största vikt för att lägenheterna ska vara attraktiva på marknaden.

Utifrån ovan vill styrelsen i nuläget inte driva någon särskild linje avseende nivån på månadsavgifterna, då det finns rimliga skäl såväl för att höja avgifterna, som för att låta dem ligga kvar på nuvarande nivå (detta kan dock medföra att en höjning måste genomföras senare, exempelvis om vintern blir kall eller om renoveringen blir dyrare än beräknat). Styrelsen hoppas på en givande diskussion samt beslut på årsstämman angående nivån på månadsavgifterna.
BILAGA:

NÄRVAROLISTA/RÖSTLÄNGD

Föreningsstämma Brf Kogaren 1, 19 november 2012
Anders Backman

Britt Weslien
Christer Dyrwoold

Christer Hector

Hjalmar Gullberg

Johan Törlén

Kristoffer Hellgren

Lotta Kronestedt Gelin

Louise Söderberg

Åsa Emteryd

Åsa Thalén
Mari Engdahl-Friberg

Sabine Olofsson

Christer Hector

Jimmy Finn

Lill Efvergren

Linn Jansson

Siv Jansson

Soline Guerinet
