














Rapport om andra krav enli t lagar, andra
forfattningar samt stadgar
Uttalanden
Utover min revision av arsredovisnin en har jag iiven utf6rt en

revision av styrelsens forvaltning for rt Malarstrand 2for ar 2016
samt av forslaget till dispositioner be riiffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstiimman "ehandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberiittelsen oCD beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for riikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god rvisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs niirmare i avsn ttet Revisorns ansvar. Jag iir
oberoende i forhallande till foreninge enligt god revisorssed i Sverige
och har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetis aansvar enligt dessa krav.

Jag anser all de revisionsbevis jag h r inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina llalanden.

Sfyrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fo forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller fo lust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedo ning av om utdelningen ar
forsvarlig med hiinsyn till de krav so foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storie en av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, Iikviditet och st'lining i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens 0 ganisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Della i efattar bland annat att
fortlopande bedoma foreningens eko omiska situation och all tillse att
foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ell betryggand satt.

Revisorns ansvar

Mill mal betraffande revisionen av fOI altningen, och darmed mill
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhfmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

• foretagit nagon atgiird eller 9ort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda e attningsskyldighet mot
fOreningen, eller

• pa nagot annat satt handlat i trid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekon miska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgar a.

Mitt mal betriiffande revisionen av for laget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och da ed mitt uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedo a om forslaget ar forenligt med
bostadsriittslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av saRerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revi ionssed i Sverige alltid kommer
att upptiicka atgarder eller forsummel. er som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av foreningens vinst elle f6rlust inte ar forenligt med
bostadsrallslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av riikenskaperna. Vilka tillkommande

granskningsatgiirder som utf6rs baseras pa min professionella
bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebiir all
jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha siirskild betydelse for foreningens situation. Jag
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den 20/ t/ 2017

4 /1// L2
........~.~
Tommy MMensson



Or9 Nr: 716405-7536

Bostadsrattsforeninge Malarstrand 2
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Forslag till andrin ,av Stadgarna

Styrelsen foreslar tv andringar till stadgarna. Andringarna kommer att trada i kraft efter

godkannande fran tapa varandra efterfoljande foreningsstammor. Nedanstaende ar darigenom den

forsta gangen forsla en kommer upp till provning

Forslag ett

En gallande lag om lIelsetider till foreningsstammor att andras fr 0 m den 1 juli 2018

Idag star det i § 5 Ka lelse till foreningsstamma

Kallelse ska utfardas tidigast fyra veckor fore och senast tva veckor fore ordinarie foreningsstamma

och senast en vecka ore extra foreningsstamma

Nya Iydelsen blir

Kallelse ska utfardas tidigast sex veckor fore och senast tva veckor fOre och tidigast sex veckor fore

och senast tva veck r fOre extra fOreningsstamma

Andring av stadgar a ska ske med minst 2/3 majoritet av narvarande medlemmar

Forslagtva

5tyrelsen fOreslar at, § 11 Ovriga avgifter kompletteras med nedanstaende

For godkanda andra andsuthyrningar kan styrelsen ta ut en avgift for att tacka administrativa

kostnader. Avgiften ar hOgst vara 10% av prisbasbeloppet pa arsbasis enligt lagen om
allmanforsakring. Be oppet avrundas nerat till narmaste 100 kr

For administration a parkeringskoerna kan styrelsen efter beslut debitera en arlig

administrationsavgi .



Motion 1 - Arvode till st elsen for sitt arbete i den ekonomiska foreningen Brt Malarstrand 2.

Arvode till Styrelsen i en •rf ar alltid ett kansligt omrade, och da det forekommit diskussioner med en

koppling till prisbasbelop, (forkortat pbb) ar detta ett forsok till att reda ut detta.

Prisbasbelopp foljer i viss man konsumentprisindex (KPI) och faststalls av regering arsvis, och anvands

framst vid olika former a berakningar. Det ar viktigt att forsta att prisbasbelopp kan bade stiga och

sjunka, och vardet pa ett bb 2015 var 44.500 sek och sanktes till 44.300 sek for 2016.

Vara tva systerforeningar har foljande ersattningar till Styrelsernas ledamoter:

• M1 => 2015: 89. 100 sek + sociala avgifter.

• Krattan 1620 => 014: "tva basbelopp + 5000 kr att fordela inom styrelsen. Utover detta skall

2000 kr tilldelas 'internrevisorn".

Brf Malarstrand 2 har ida en fast ersattning pa 130.000 sek + sociala avgifter (31,42%), vilket totalt

motsvarar 170.846 krono per ar. Det ar i jamf6relse med vara narmaste grannforeningar ca. 50%

hogre arvode.

Enligt "Bostadsratterna" ,Bostadsratterna ar en rikstackande organisation for Sveriges

bostadsrattsforeningar) s' ar rekommendationen 1000-1500 sekjlagenhet for en medelstor forening

om 30 till 50 lagenheter, ch "I storre foreningar kanske beloppen blir omotiverat hoga". Normalt for

en forening i var storlek rkar vara en ersattning om 1000 sekjlagenhet + sociala avgifter som

rekommenderas.

Nar vi flyttade in i foreningen var motiveringen till det forhojda styrelse arvodet att styrelsen gor

bland annat enklare und rhallsjobb sjalva, som malning med mera. Nuvarande styrelse lagger ut alit

sadant underhall pa "hus lomten" Anders, vidare har styrelsen lagt ut rollen som husvard i tva av tre

hus pa "fastighetsforvalt ren" Anders (samma Anders som "hustomten" ovan).

Foreslar saledes att arsm"tet satter arvodet for styrelsearbete i Brt Malarstrand 2 till ett av

foljande alternativ:

Alternativ 1: "Bostadsra ernas" rekommendation om 1000 sek/lagenhet + sociala avgifter =
91.000 sek + sociala avgi er att fordelas inom styrelsen, och att kostnaden for

"hustomten"/"fastighets orvaltaren" Anders redovisas vid varje arsmote.

Alternativ 2: Att den tot la kostnaden for Styrelsens arvode + sociala avgifter + kostnaden for

Anders arbetstid (alltsa ade "hustomten" och "fastighetsforvaltaren") inkl. moms far uppga till

170.000 sek (alltsa mots arande dagens 130.000 + sociala avgifter avrundat till jamt 1000-tals

kronor), och att kostnadn for "hustomten"/"fastighetsforvaltaren" Anders redovisas vid varje

arsmote.

Motioner inlamnade av L rs Hedberg, Igh 661, datum: 2017-03-31



Styrelsens svar pa motio er

Arvode for styrelsen for itt arbete i den ekonomiska foreningen 8rf Malarstrand 2

Styrelsen skater den tek iska forvaltningen av byggnaderna i motsats till de i motionens forslag

jamforda foreningar. Det innebar att alia felanmalningar sker till styrelsen som genomfor besiktning

av felet samt bedomer OIil1 en entreprenor ska inkallas eller om fel~t kan avhjalpas direkt av

styrelsen, vilket spar kos nader for medlemmarna da ett administ1ativt led (tekniska forvaltaren) har
exkluderats. Styrelsen ge omfor ocksa lopande besiktningar av byggnaderna for att i tid identifiera

nodvandiga reparationer Alit detta for att bespara kostnader. I

Vid jamforelse mellan va forening respektive de i motionen jamfOjrda foreningar kan konstateras att
vi har den lagsta kostnad n for fastighetsforvaltningen.

"Fixar Anders" ar en av v ra entrepenorer for atgardande av fel.



Motion 2 - Sakerhetsho ande atgarder

2a) Gruppkop av sakerh tsdorr till de!som sa onskar byta sina n varande dorrar.

Ett gruppinkop for de so viII fa mOjlighbt att byta lagenhetens d~rr mot trapphuset till en markant

modernare sakerhetsdo . Den nya sakerhetsdorren bor till utsee~de vara sa lik den nuvarande som

mojligt (am man andrar ,esignen komlmer det medfora att alia tvi gas byta sina dorrar), vissa mindre

andringar kommer dock ke som t.ex. gangjarnens antal och utfor ning, fasade kanter med mera.

Det ar viktigt att forsta a t de nya moderna (metall) sakerhetsdor arna har en markant hogre

standard an de befintlig (tra) sakerhetsdorrarna och erbjuder markant mera motstand vid inbrott,

battre brandskydd (tatar ) och battre Huddampande formaga.

Det ar en rekommendati n fran raddningsverket att man installerar dessa nya sakerhetsdorrar.

Saledes foreslas att ars otet ger styrelsen alternativt en arbetsJ~uPP i uppdrag att samordna ett

gruppkop av ny sakerhe sdorr for de sorn sa onskar under 2017, liar varje bostadsrattsinnehavare

star for sin kostnad.

2b) Byte av postlador til markant sakrare variant

Som kanske ar noterat i agspressen vid olika tillfallen, sa ar det r" tt latt att plocka ut post fran vara

postfack eftersom den k nstruktion sam vi har ar aldre och innan an kom underfund med hur

enkelt det ar att vittja p tfacken. Det torde vara en ratt lag kostn d att helt enkelt byta ut de

nuvarande till markant s krare postfack.

Saledes foreslas att ars otet uppdrar at styrelsen alternativt ov nstaende arbetsgrupp att byta

samtliga postfack till sa rare variant, dar kostnaden dras fran ov rskottet av avgifter.

2c) Gruppkop av kodlast fonsterhandtag for de som sa onskar

Assa har tagit fram en va iant pa fonsterhandtag sam har kodlas f " att oppnas, Assa 7810:

2d) Byte av lassystem (e satta portkodslosningen) inom forenin en

Saledes foreslas att ars otet ger styrel~en alternativt ovanstaen e arbetsgrupp uppdraget att
I

samordna inkopet av As a 7810 (eller Iil<nande) for de som sa ons ar, dar varje

bostadsrattsinnehavare tar for sin kosfnad.
I

Vara grannforeningar ha bytt till nytt lassystem for ytterdorrarna (alltsa ersatt motsvarigheten till

vara las med portkoder), och savitt kant har de valt samma tiliverKare. Ett byte av portkodslosning till

"bricka och kod" ar myc t dyrt (drygt 7bo.000 sek enligt Kraftan lbO), men det kanske finns nagon

form av vinst i att alia fo eningar i omradet har samma losning?

Saledes foreslas att ars atet ger styrelsen alternativt ovanstaenMe arbetsgrupp ett

utredningsuppdrag i om hur ett sadant byte kan ske och till vilkJm kostnad.

Motioner inlamnade av rs Hedberg, Igh 661, datum: 2017-03-31



Styrelsen anser att stam an far i uppdrag att tillsatta en arbetsgr~pp som utreder farslagen och

aterkommer till nasta stamma med konkreta fOrslag med kostnadsbudgetar. Arbetsgruppen bar
besta av tre medlemma en fran varje byggnad da farslagen kravJr stora investeringskostnader fran

alia berorda parter varf" r farslagen kommer att krava en bred fOr!ankring.

ens utformnin
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Motion 3 - Manadsavgi ens storlek, och likviditetsoverskottet i foreningen (dvs "vinsten")

Styrelsen har genom ar n varit flitig i att extra amortera sa mycket som gar, detta genom att halla

avgifterna pa en hog ja n niva. Detta har varit mojligt da laneran~orna fallit fOr varje ar som gatt.

Hur lanerantan kommer vara i framtiden, det vet vi inte, vissa sager hogre (de som foresprakar

"bunden ranta") och visa sager lagre (de som foresprakar "rorlig ranta"). Som jamforelse kan vi ta

t.ex. Japan som under s mmaren 2016 hade en 20-arsranta som var pa vag att falla under noll

procent, och har levt i e lagrante/nollrante ekonomi sedan 90-talet. Att vi vet valdigt lite om

framtiden ar sjalvklart - i vet helt enkelt inte vart varlden ar om t.ex. tva ar?

Sa nar marknadsrantan aller och styrelsen valjer att inte sanka foreningens medlemsavgifter,

uppstar en vinst, dvs. lik iditetsoverskott.

I informationsblad Nr 8, er november 2016, sa framgar att styrelsen beslutat om oforandrad

arsavgift, och man nam er "generera ett gott kassaflodesmassigt overskott" (= VINST) och "effektivt

utnyttjande av Iikvidove skottet".

Notera ocksa att det i ar redovisningen for 2015 (kalenderaret 2015) star referenser till den extra

amortering som gjordes januari 2016.

Styrelsen har hitintills sf Iva valt att sjalva disponera VINSTEN, dvs. likviditetsoverskottet, utan att

inhamta arsstammans m dgivande vart vinsten, dvs. likviditetsoverskottet, skall anvandas till, detta

genom att t.ex. amorter extra. Det ar inte forenligt med foreningens stadgar dar det klart och tydligt

star att arsmotet skall b sluta om hur vinsten skall hanteras.

Amortering i sig ar for 0 rigt inte nagot daligt, vi har det till och med inskrivet i vara stadgar att vi

skall amortera (men ing belopp namns). Men man maste fOrsta att amortering ar FRAMTIDA

SPARANDE. Det kommer framtida generationers boende tillgodo.

Om fOreningen amorter r t.ex. 2 miljoner sek per kalenderar, sa ar dagens Ian avbetalda pa knappt

30 ar. Jag vet inte om ja lever ens da, jag vet inte ens hur varlden ar, men jag vet att amorteringarna

vi idag gor inte kommer ig person ligen tillgodo fore en evnt. fOrsaljning, och da ar de enbart varda

avdraget fran eventuell "nst, alltsa 22% av faktiskt amorterat belopp (relativ andelstalet for

bostaden) - eller 220 se per amorterad 1000-lapp.

Om man saljer bostaden IItsa, men bor man kvar sa ar det man vinner en sankt kostnadsranta pa

belanat belopp, och med 0.7% (hosten 2016) i ranta sa ar vinsten 7 kr per ar och amorterad 1000­

lapp.

Om syftet alltsa ar att e ra amortera, da bor foreningen kraftigt hoja amorteringarna till minst 6

miljoner sek per kalende ar och saledes kraftigt hOja medlemsavgifterna (3 ggr hogre?) sa att man

kan fa nagra ars upplevel e av skuldfri forening innan man avlider, och saledes skorda vardet av

dessa amorteringars fOrh ppningsvis vardehojande atgard. Men det kommer garanterat sanka

vardet pa bostaderna rad'kalt (och banker med flera kan komma att undra varfor vi hojer avgifterna)

- men skall vi nu sikta pa tt bara amortera sa ar det exakt detta som kravs. Vagar vi kraftigt hojda

avgifter saledes?

Motioner inlamnade av L rs Hedberg, Igh 661, datum: 2017-03-31



Motion 3 - Manadsavgi ens storlek, och likviditetsoverskottet i foreningen (dvs "vinsten") - forts.

Nar vi flyttade hit, 2008 sa var styrelsens policy att foreningens avgift sku lie tacka medlemmarnas

kostnad sam finns far a bo "idag". Numera kanns det mera sam idag och imorgon och i framtiden.

Hur mycket man " skall" mortera ar saledes en intressant fraga, precis sam fragan am vad sam

kommer att handa imor on. Foreningen bar alltsa sikta pa "lagom" amortering, eller massivt hogre

amortering - eller varfo inte en rejal satsning pa att sanka uppvarmningskostnaden (sam ar mer an

dubbelt sa hog som min foraldrars brf per kvm bostadsyta)?

Notering: Brf Malarstra d 1, var ena systerfarening, har sankt avgiften med drygt 10% (tror det vart

10,83% effektivt per kal nderar) genom att dels inte ta ut nagon avgift for Januari manad (andra aret

i rad), och dels sanka m d 3% fran April manad.

Foreslar saledes:

1. Likviditetsovers ott som uppstar skall disponeras av ARSMOTET. Det star sjalvklart

styrelsen fritt a foresla for arsmotet att Iikviditetsoverskottet kan disponeras for extra

amortering, me nagot uttag fran vinsten far inte ske INNAN arsmotet sa beslutat.

2. Styrelsens egen olicy (med koppling till den bokforda avskrivningen) tas bort och ersatts

med: "Normal a ortering bar Iigga pa 500.000 sek per kalenderar, vilket kan variera aver

tiden beroende aaktuell budget" (kopierat fran Brf Malarstrand 1).

3. En fran styrelse fristaende arbetsgrupp satts ihop, for att framta ett styrdokument som

reglerar hur for ningens Ian skall hanteras (amortering och ranta). Styrdokumentet skall

presenteras so en motion pa nasta arsmote.

4. Anpassning av a savgiften till eventuella andringar enligt ovan.

Motioner inlamnade av L rs Hedberg, Igh 661, datum: 2017-03-31



Manadsavgiftens storie och likviditetsoverskottet i foreningen (d.v.s. "vinsten")

Arsstamman har alltid b lutat om vinstdispositionen. Styrelsens uppgift ar att lagga fram ett forslag

till arssUimman for fastst"lIande. Medlemmarnas avgifter har till uppgifter att Uicka den lopande

driften och i denna inklu eras fastighetens avskrivningar. Vid tidigare arsmoten har styrelsen

presenterat sin policy 0 att over en tidsperiod om 5 ar i forsta hand amortera ett

likviditetsoverskott om h "gst avskrivningarnas storlek.

Styrelsens uppfattning a att medlemmarna foredrar over en tidsperiod en jamn manadsavgift att

jamforas med stora varia ioner beroende pa likviditetsbehovet under respektive ar. Vid amorteringar

uppkommer mojligheter ill att utoka lanen till fOrmanliga villkor vid behov av medel till en storre

planerad reparation

Efter sankningen av man. dsavgiften i grannforeningen (M 1) ar deras avgift per kvadratmeter

fortsatt hOgre an vara av .ifter, samtidigt kan noteras att Kraftan 1620 har bedomt det nodvandigt att

oka sina arsgifter under i nevarande ar.



Motion 4 -Inglasning a balkonger

Detta amne har ibland k mmit upp pa vissa arsmoten, da som mera fraga fran enskilda medlemmar.

For nagra ar sedan ansa te vi, min fru och jag, om en inglasning av var balkong. Det motarbetades

kraftfullt av en individ i rf Malarstrand 1. Vi fick dock inte avslag pga denna individ utan pa utseende

(vi sokte bara for EN bal long).

Nu har det andrats lite i orutsattningarna, och det finns goda skal att anta att en inglasning, aterigen

(vi har redan tva + tva la enheter som har glasat in eller har haft tillstand att glasa inL kan vara

mojlig.

Det enklaste sattet att u pna detta ar att foreningen ansoker om bygglov fOr inglasning av

foreningens olika balkan typer, de/at i olika bygglovsansokningar per balkongtyp.

Foreslar att arsmotet bil ar en arbetsgrupp att ta fram underlag for en bygglovsansokan, och

sedan ansoka om bygglo ,inklusive hantering av eventuell overklagan. Nar bygglov ges, sa ger

detta arsmotet aven arb tsgruppen i samarbete med styrelsen i uppdrag att upphandla inglasning

till de medlemmar som 'nskar inglasning plus hanteringen av administrationen kring underhall.

Kostnaden for installatio (och underhall) av inglasning skall betalas av respektive medlem. Om

detta projekt drar ut ov kommande arsmoten, sa skall avrapportering ske pa varje arsmote tills

hela projektet anses avsl tat (2 ar efter godkand bygglovsansokan).

Motioner inlamnade av La s Hedberg, Igh 661, datum: 2017-03-31



Inglasning av balkonger

Styrelsen anser att stam an far i uppdrag att tillsatta en arbetsgrupp som utreder farslagen och

aterkommer till nasta st· mma med konkreta farslag med kostnadsbudgetar. Arbetsgruppen bar

besta av tre medlemmar en fran varje byggnad da farslagen kraver stora investeringskostnader fran

alia berarda parter varfa farslagen kommer att krava en bred farankring

ens utformnin







f) r~'
i ./

Motion till arsmote 2017. Brf Malarstrand 2

,.
i RG

Harmed fOreslas en upprustning av vart overnattningsrum. Tidens tand har gnagt pa oeh rummet
kanns idag ganska sunkigt, oeh det verkar finnas vissa strukturella fel som bor atgardas.

Forslag: Styrelsen uppdras att lata kompetent aktOr:

.. c1tgarda fuktproblemen (franluft fran torktumlare/-skap verkar landa ratt in i rummet med
betydande fukt som resultat). inte konstigt att svartmogel uppstatt

.. genomlora en ordentlig stadninglsanering av alia ytskikt

.. ersiitta kuddarltaeken dar sa behovs

.. inforskaffa oeh montera en rullgardin med morklaggningsfunktion (finns effektiva pa IKEA)

.. ersatta tjoek-TV'n l1led en LED-TV, Lex. 24"" med vaggfaste

.. inforskaffa en bra torkmatta for hallen

.. inforskaffa ett enkelt skostall for "'biota skar/kangor"

.. ersatta dusehdraperi

.. l1lontera draperi mellan hall & sovrummet for att dampa ljud fran trapphuset

.. ev. andra atgarder sam granskning kan resultera i

Vanligen.

Petcr Lillieborg. 545

Styrelsens svar pa Peter lillieborgs motion

Styrelsen planerar under innevarande ar att gbra en upprustning av gastlagenheten innebarande att

fuktprablemen minskas samtidigt sam nya inventarier infbrskaffas eller byts ut till nyare.

Styrelsen tillstyrker matianen


