BRF Älvsjöbadet 4,  Org.num. 716421-3519 
Styrelsemöte 2009:8 
Datum:2009-09-29 

Föreningens hemsida finns på: www.lillhagsvagen.se

Sidan 3.

Protokoll

Närvarande 

Styrelseledamöter: 
Ej närvarande
Kjell Kernen

- ordförande

Carina Sandgren

- suppleant
Håkan Norgren

- kassör

Catharina Jaraquemada
- suppleant

Peter Berglund

- sekreterare

Lotta Fernros

- suppleant
Monica Ericsson

- ledamot

Kristina Norgren

- övrig deltagare

Jonas Jonasson

- övrig deltagare

Javier Jaraquemada
- övrig deltagare

Jorge Cruz Gonzalez
- övrig deltagare

Lars Engblom

- övrig deltagare

Annika Wellmar

- representant samfälligheten Liggmilan

Mötesdata: 

Tisdagen 29 september 2009, kl.19.00 på Lillhagsvägen 23
1. Mötets öppnande

Kjell hälsade alla välkomna och förklarade mötet öppnat.

2. Val av sekreterare

Peter valdes till sekreterare.

3. Val av justerare

Javier valdes till justeringsman.

4. Godkännande av dagordning

Dagordningen godkändes.

5. Genomgång av föregående protokoll

Kjell gick igenom föregående protokoll.

6. Genomgång av aktivitetslistan

2006-3-2 Fortsatt arbete med ev. övertagande av lån/fastigheter

Peter och Kjell presenterade materialet som de tagit fram avseende möjligheten att få ner boendekostnaden för medlemmarna samt eventuellt köp av mark som fastigheten är belägen på. Materialet bifogas detta dokument och finns att tillgå på föreningens hemsida. Styrelsen beslutade att alla tar del av materialet och försöker bestämma sig för ett alternativ som passar dem bäst. Detta skall vara klart till städdagen den 17 oktober 2009 då vi kommer att ha ett separat medlemsmöte som skall försöka hitta en konsensus lösning för vilket alternativ som styrelsen skall jobba vidare med. Om man inte kan närvara på städdagen är det viktigt att anmäla sin ståndpunkt till någon i styrelsen i förväg.   Punkten kvarstår.
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2008-4-1 Förslag till buskar framför lekstuga

Kjell informerade att han skaffat lite syrenbuskar som vi kan plantera på städdagen. Punkten stryks.  
2008-5-3 Sätta upp grind på baksidan vid knuten av förrådet 33

Inget är gjort avseende detta. Punkten läggs som vilande till våren 2010.
2008-5-5 Byta ut vindskivor runt om på fastigheten
Kristina N meddelade att hennes kontakt varit bortrest men att hon skall ta en ny kontakt och begära att få in en offert på detta arbete. Punkten kvarstår.
2008-8-1 Inskaffande av nya fönsterspröjsar
Styrelsen beslutade att fönsterspröjsar skall behandlas som fönster, dvs. att byte av dessa ligger på varje medlem. Dock förespråkades att en gemensam inventering och beställning görs för att få ner kostnaderna för de medlemmar som behöver byta ut dessa. Annika Wellmar tar denna uppgift. Punkten stryks.

2009-4-2 Extra amortering av lån
Punkten är inte åtgärdad. Punkten kvarstår.
2009-5-2 Förädling av Jokerplatsen 

Inget förslag hade kommit fram varför punkten stryks.
2009-5-3 Felparkeringar på föreningens mark

Inget nytt har framkommit avseende denna punkt. Detta skall tas upp på städdagen för vägledande beslut. Punkten stryks.
2009-5-4 Elektrisk gräsklippare- förlängningssladd

Förlängningssladd är inköpt av Catharina. Punkten stryks.

2009-5-5 Energideklaration

Mötet beslutade att punkten får vara fortsatt vilande.

2009-7-2 Trasiga fönster
Styrelsen beslutade att varje medlem får lösa problemen med sina egna fönster i enlighet med föreningsstadgarna. Punkten stryks.
7. Ekonomi

Kristina N och Håkan informerade att föreningens ekonomi ligger enligt plan. 

8. Samfälligheten

Annika meddelade att det inte finns något nytt att rapportera från samfälligheten.
9. Övriga frågor

Följande övriga frågor togs upp på mötet:
2009-8-1 Lillhagsvägen 15
Kjell informerade att han varit i kontakt med KFM och fått uppgift om att en ny visning kommer att ske den 27/10 kl.14.00 samt att nästa auktion blir den 3/11 kl.11.30. Styrelsen beslutade att ta fram material om lägenheten då den läggs upp på KFM:s hemsida och sätta upp detta material på lämpliga ställen i området. Det har visat sig finnas ett stort intresse från grannar i kringliggande föreningar. Punkten utgår.
2009-8-2 Nya instrument till värmeanläggningen
Kjell har varit i kontakt med vår värmeentreprenör och fått uppgift om att anläggningen ser bra ut men att några instrument behöver bytas, bl.a. en Nanometer. Kjell bad att få in offert på vad ett byte av dessa skulle kosta men har ännu ej hört något. Kjell kontaktar dem igen. Punkten kvarstår.
2009-8-3 Aktiviteter inför städdagen 17 oktober
Förutom ett extrainkallat medlemsmöte för att komma till beslut om alternativ för fortsatt arbete med ny ägandeform av våra boenden samt parkeringsfrågan på föreningens mark så skall följande göras:
· Stora lokalen är bokad och klar enligt Annika.

· Beslutades hyra en container för blandade sopor. Placeringen skall vara på Jokerplatsen. Lars E får i uppdrag att beställa denna.

· Mat till kvällen. Beslutades att beställa thai mat, så som förra året av samma leverantör. Kristina N fick i uppdrag att kolla upp hur många som deltar och därefter göra denna beställning.

· I soprummet har behållarna gjort hål i väggen. Beslutades att inköpa skivor som täcker dessa hål runt om i soprummet. Därefter skall det målas om. Kjell erbjöd sig att införskaffa skivan som behövs samt att han har färg över som kan användas till detta ändamål.

· Beslutades att köpa in ca 40 säckar med jord till att använda framför lekstugan samt även en stor säck gräsfrö för detta ändamål. Håkan och Lars E fick uppdrag att införskaffa detta.


· Vissa buskar utanför Annika skall tas bort.

· Stenar till att förlänga gången mellan huskropparna vid 19 och 21 skall hämtas från baksidan av stora lokalen och läggas vid vårt förråd.

· Sedvanlig höstkrattning om löven fallit ner från träden.

· Javier åtar sig att köpa korv, korvbröd, vegkorv samt dricka till lunchen på städdagen. 

10. Nästa möte.

Måndag den 23 november 2009 kl.19.00 hos Peter på Lillhagsvägen 9
11. Mötets avslutande

Kjell tackade för visat intresse och förklarade mötet avslutat.

Vid Protokollet 



Justerat

_____________________

 
_____________________
Peter Berglund 


Javier Jaraquemada
Aktivitetslista

	NUMMER
	AKTIVITET
	ANSVAR
	STATUS

	2006-3-2
	Fortsatt arb. med ev. övertagning av lån/fastigheter
	Kjell/Peter
	Pågår

	2008-5-3
	Sätta upp grind på baksidan vid knuten av förrådet 33
	Catharina/Tomas
	Vilande

	2008-5-5
	Byta ut vindskivor runt om på fastigheten
	Kristina N
	Pågår

	2009-4-2
	Extra amortering lån
	Kjell/Peter
	Pågår

	2009-5-5
	Energideklaration
	Kjell
	Vilande

	2009-8-2
	Nya instrument till värmeanläggningen
	Kjell
	Pågår
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Ny ägandeform för fastigheterna tillhörande BRF Älvsjöbadet 4

Presentationsmaterial från styrelsen 2009-09-29









Ny ägandeform för fastigheterna tillhörande BRF Älvsjöbadet 4?

BAKGRUND

Styrelsen för BRF Älvsjöbadet 4, har sedan flera år haft föreningens uppdrag att undersöka möjligheten till att sänka boendekostnaden och i detta arbete även se över möjligheten att friköpa marken från kommunen.

Då vi nu fått erbjudande att friköpa marken från kommunen samt att de flesta av föreningens lån är rörliga, känns tidpunkten lämplig att fatta beslut kring hur vi ska göra med detta.

Vi har tagit fram 3 alternativa boendeformer jämte dagens och presenterar dem längre fram i detta material.

Även om styrelsen inte kan garantera att kostnaderna för alternativen är exakta så har vi har gjort vårt bästa för att överskatta samtliga kostnader.



KÄLLINFORMATION

Uppgifter till materialet är hämtat från:

		 Bankernas hemsidor (avseende ränteläge 2009-09-21)

		 Föreningens årsredovisning 2008 (resultat- och balansräkning)

		 Stockholm stad (avseende kostnad för styckning och lagfartskostnader)









Ny ägandeform för fastigheterna tillhörande BRF Älvsjöbadet 4?

Vägen framåt…



		2009-09-29 (genomgång på styrelsemötet med styrelsen)

		2009-09-30 Material tillgängligt för samtliga medlemmar (på hemsidan och i brevlådan)

		2009-10-17 Medlemsmöte för beslut om inriktning, dvs. val av alternativ (i samband med städdagen)





Eventuella hinder…



		Utdragen försäljningsprocess av nr. 15 (KFM-försäljningen)

		1 bundet lån kvar tom 2010-09-22 (extra kostnad för förtidsinlösen)

		Annat?





Att tänka på för alla medlemmar inför beslut…



		Vad är vinsten för mig med en ny bostadsform?

		Hur finansierar jag de nya  merkostnaderna jag får?

		Annat?









		 



		 



		Antagande att varje lägenhet idag 2009 har ett uppskattat marknadsvärde om 1000000SEK		 		Månadsavgift per medlem inkl. uppvärmning, sophämtning, vatten, kabeltv, renoverings-fond mm		Ny belåning per medlem		Uppskattat marknadsvärde		Beräknad månadskostnad för nya lån per medlem		Total ny månadskostnad (inkl. skatteavdrag)

		Alternativ 0		Ha kvar BRF utan att göra några förändringar.		7425 kr./7551 kr.		0		1000000		0		7425kr./7551kr.

		 		 		 		 		 		 

		Alternativ 1		Ha kvar BRF men överföra föreningens lån till medlemmarna och inte köpa marken från kommunen, dvs. ha kvar tomträtten.		ca 3220 kr.		1033106		2200000		ca 2500 kr. med 4% ränta och skatteavdrag		ca 5720 kr.

		 		 		 		 		 		 

		Alternativ 2		BRF köper marken från kommunen och de nya lånen tillsammans med befintliga lån överförs till medlemmarna. BRF kvarstår och ingen styckning av tomter med separata lagfarter tas ut. 		ca 2750 kr.		1540248		2600000		ca 3700 kr. med 4% ränta och skatteavdrag		ca 6450 kr.

		 		 		 		 		 		 

		Alternativ 3		BRF köper marken från kommunen och de nya lånen tillsammans med befintliga lån överförs till medlemmarna. BRF upplöses och styckning av tomter med separata lagfarter tas ut. En samfällighet bildas för gemensamma skötselområden för tomt och fastighet.		ca 2420 kr.		1647993		3000000		ca 4400 kr. med 4% ränta och skatteavdrag och nya pantbrev plus kommunal fast.avgift		ca 6820 kr. (exkl.försäkring)



























































































































		Bostadsrättsföreningen Älvsjöbadet 4 har lämnat önskemål om att köpa loss marken som dess fastigheter är belägen på. 		 		 		 

		Stockholm stad har erbjudit BRF att få köpa loss marken för belopp:		 		 		 

		 		 		7100000		 		 		 

		TILLGÅNGAR		Anläggningstillgångar 2008		20318247		 		 		 

		 		Finansiella tillgångar 2008		2000		 		 		 

		 		Omsättningstillgångar 2008		53315		 		 		 

		 		Kassa & Bank		1250306		 		 		 

		 		 		 		 		 		 

		 		 		 		 		 		 

		 		Summa tillgångar 2008		21623868		 		 		 

		 		 		 		 		 		 

		SKULDER & EGET KAPITAL		Bundet eget kapital 2008		4933529		 		 		 

		 		Fritt eget kapital 2008		710246		 		 		 

		 		 		 		 		 		 

		 		Långfristiga skulder		 		 		 		 

		 		Swedbank 980611- 3 mån		1300000		am.fri		 		 

		 		Swedbank 060922- 3 mån		4647478		amortering		 		 

		 		Swedbank 080922- 3 mån		4877629		amortering		 		 

		 		Swedbank 030910--100922		4888676		amortering		 		 

		 		 		15713783		 		 		 

		 		 		 		 		 		 

		 		Kortfristiga skulder 2008		266310		 		 		 

		 		 		 		 		 		 

		 		Summa skulder 2008		21623868		 		 		 

























































































		 		 		Engångskostn. per medlem		 		 		 

		Kostnad för styckning av tomter		100000-150000 totalt enl. samtal Stockholm, stad Christian Rosengren 090921		8333-12500		 		 		 

		Kostnad för lagfart		Expeditionsavgift		825		 		 		 

		 		1,5% av marknadsvärdet		45000		 		 		 

		Kostnad för nya pantbrev 2 % på intecknat belopp		Beräknat på lån om 2596000 kr. = 51920 kr.		51920		 		 

		 		 		 		Kostnader förutom lån som föreningen 

		 		 		 		måste ta ut varje månad:		 

		Aktuella ränte-satser 09-09-21		 		 		 		Totalt per år		Per medlem/mån

		Swedbank		3mån= 1,64%, 1år =2,00%, 2år =2,55%, 4år =3,95% 		 		Uppvärmning/El		170000		1012

		Nordea		3mån= 1,59%, 1år =1,99%, 2år =2,59%, 4år =3,85% 		 		Vatten		40000		238

		SBAB		3mån= 1,64%, 1år =2,05%, 2år =2,58%, 5år =4,40%		 		Sophämtning		30000		179

		SE-banken		3mån= 1,56%, 1år =2,17%, 2år =2,67%, 5år =4,31%		Kabel TV		16000		95

		Handelsbanken		3mån= 1,60%, 1år =1,84%, 2år =2,50%, 5år =4,20%		Tomträttsavgäld		80000		476

		Länsförsäkringar Bank		3mån= 1,60%, 1år =2,00%, 2år =2,57%, 4år =3,85%		Försäkring		55000		327

		 		 		 		Underhållsfond		100000		595

		 		 		 		Övrigt		50000		298

		 		 		 		 		 		 

		 		 		 		 		Med tomträtt		3220

		 		 		 		 		Utan Tomträtt		2744

		 		 		 		 		Utan Tomträtt och försäkring		2417



		Fastighetsavgiften för 2008 för ett småhus är 6 000 kr, men högst 0,75 % av taxerat värde för byggnaden med tillhörande tomtmark. 
Kommunal fastighetsavgift:6000/år  = 500/månad












































































































