








Kallelse till stämma 2023
BRF Safiren, Lund

Datum: Onsdag 17 maj 2023
Tid: 19:00
Plats: HSC (Byggnaden mitt emot P-däcket)

BRF Safirens årsstämma kommer att hållas i HSC, mitt emot parkeringsdäcket. Innan
stämman äger rum, klockan 18:00, kommer det att bjudas på mat till de som anmält intresse.

På årsstämman tas viktiga beslut för föreningens framtid och medlemmar kan framföra sina
åsikter. Varje hushåll/lägenhet en (1) röst, det är därför viktigt att ni kommer! Om ni inte är
delägare, men ändå är intresserade av föreningen kan ni få fullmakter utskrivna till er av
ägarna. Detta gäller t.ex er som hyr av föräldrar. Fullmakten ger er möjlighet att närvara på
stämman och rösta i ägarnas ställe.

Läs gärna igenom dagordning, skrivelser, och årsredovisning, som kommer att behandlas.
Årsredovisningen för 2022 finns tillgänglig på www.safiren.org

Mvh. Styrelsen 2023

Anmälan kan göras genom att klippa av och fylla i nedanstående och lägga denna i
föreningens brevlåda eller genom att skicka ett mejl till adressen styrelsen@safiren.org.
Det är fritt att komma oanmäld till stämman men då vi kommer att beställa mat är vi
tacksamma om vi senast den 10 maj får veta hur många som kommer.

Anmälan till årsstämman 2023, BRF Safiren i Lund, 17:e maj 2023!

Från lägenhetsnummer ______________ kommer _______________ person/personer.

Jag/vi äter gärna mat innan mötet
Nej tack, jag/vi kommer endast på mötet

http://www.safiren.org
mailto:styrelsen@safiren.org


Dagordning
1. Öppnande
2. Godkännande av dagordningen
3. Val av stämmoordförande
4. Anmälan av stämmoordförandens val av protokollförare
5. Val av två justerare tillika rösträknare
6. Fråga om stämman blivit stadgeenligt utlyst
7. Fastställande av röstlängd
8. Föredragning av styrelsens årsredovisning
9. Föredragning av revisorns berättelse
10. Beslut om fastställande av resultat− och balansräkning
11. Beslut om resultatdisposition
12. Beslut om ansvarsfrihet för styrelsen
13. Beslut om arvoden åt styrelsen och revisorer för nästkommande verksamhetsår
14. Val av antal ledamöter och suppleanter
15. Val av styrelseledamöter och suppleanter
16. Val av revisorer och revisorssuppleant
17. Val av valberedning
18. Av styrelsen till stämman hänskjutna frågor samt av föreningsmedlem anmält

ärende
19. Avslutande



Skrivelse från styrelsen gällande
garageplatserna

Bakgrund
Som de flesta av er medlemmar säkert känner till driver styrelsen, med stöd av ett beslut
som antogs av årsstämman den 25 mars 2020, ett projekt med målet att laddstolpar ska
installeras i garaget. För att nå bästa tillgänglighet vad gäller P-platserna behöver dessa
omdisponeras. Enligt gällande byggnadsregler behöver i det sammanhanget också
tillskapas ett antal handikapplatser.

Detta medför att antalet p-platser kommer att minska från 55 till 50 stycken. Någon egentlig
reducering kommer det dock inte att innebära eftersom vissa av de nuvarande p-platserna är
så svårtillgängliga att de i princip inte är uthyrningsbara.

Problemställning
Det har med anledning av ett annat föreningsärende nyligen kommit till styrelsens kännedom
att i vart fall några bostadsrättsupplåtelser i föreningen även omfattat en med nummer
angiven särskild p-plats. Det är emellertid oklart hur många och vilka platser det totalt sett
rör sig om. Det är vidare oklart hur p-platser vid senare överlåtelser har behandlats juridiskt.
Eftersom det finns och har funnits lediga platser i garaget, förefaller frågan inte ha ställts på
sin spets. Det är även oklart hur en försäljning av en bostadsrätt med tillhörande garageplats
har hanterats för det fall köparen saknat behov av p-platsen. I vissa fall har en köpare tillåtits
överta säljarens p-plats utan att platsen varit upplåten med bostadsrätt.

För en med bostadsrätt upplåten p-plats följer både rättigheter och skyldigheter,
motsvarande de som gäller för lägenheten i övrigt, avseende skick och betalning av årsavgift
oavsett om platsen utnyttjas eller inte.

För garageplats som inte är upplåten med bostadsrätt gäller däremot hyreslagens regler i 12
kap. jordabalken.

Om den omdisponering av p-platserna som krävs för att laddstolpar ska kunna installeras
kan anses innebära att de bostadsrättsupplåtelser som omfattar en p-plats kommer att
förändras krävs enligt styrelsens bedömning ett stämmobeslut innan vi kan gå vidare med
projektet om inte medgivande ges av berörda bostadsrättshavare.

Styrelsens förslag till problemlösning
Styrelsen föreslår att de bostadsrättsinnehavare som är av uppfattningen att deras
bostadsrätt är upplåten med en viss plats i garaget meddelar styrelsen detta senast den 30
juni 2023, och samtidigt ger besked om ett medgivande kan ges till den av styrelsen
planerade åtgärden att omdisponera platserna, och därmed avsäger sig bostadsrätten till
garageplatsen.



Styrelsen har utarbetat en ny policy vad gäller p-platserna, som ska börja gälla efter
omdispositionen av platserna, se bilaga. Ett kösystem inrättas med särskild kö för el-plats,
”vanlig” plats och hkp. Vid första tilldelningen av plats föreslås särskilda regler gälla, för
”vanlig” plats enligt principen längst tid som brf-innehavare väljer först.

Om behövliga medgivanden ges kommer styrelsen att så fort som möjligt bestämma tid för
ommålning av garaget enligt tidigare lämnad offert och så snart fördelning av platserna skett
ingå hyresavtal om p-platserna i garaget.

Om behövliga medgivanden inte fås kommer styrelsen att kalla till en extra stämma,
angående förändringarna i garaget, att hållas efter sommaren.

Tillämplig rättslig reglering om beslutet om omdisponering av p-platserna kan anses
innebära en förändring av en bostadsrättshavares lägenhet och medgivande till förändringen
inte ges

Bostadsrättslagen 9 kap.

Särskilda villkor för vissa beslut
15 § Beslut som innebär väsentliga förändringar av föreningens hus eller mark skall fattas
på en föreningsstämma, om inte något annat har bestämts i stadgarna.

I fråga om sådana åtgärder som innebär en förändring av en bostadsrättshavares lägenhet
gäller dock bestämmelserna i 7 kap. 7 § och bestämmelserna i 16 § första stycket 2 detta
kapitel.

16 § För att ett beslut i en fråga som anges i denna paragraf ska vara giltigt krävs att det
har fattats på en föreningsstämma och att följande bestämmelser har iakttagits.

--- ” ----

2. Om beslutet innebär att en lägenhet som upplåtits med bostadsrätt kommer att förändras
eller i sin helhet behöva tas i anspråk av föreningen med anledning av en om- eller
tillbyggnad, ska bostadsrättshavaren ha gått med på beslutet. Om bostadsrättshavaren inte
ger sitt samtycke till ändringen, blir beslutet ändå giltigt om minst två tredjedelar av de
röstande har gått med på beslutet och det dessutom har godkänts av hyresnämnden.

5. Om det i stadgarna finns ytterligare något villkor för att ett beslut enligt 1-4 ska vara giltigt,
gäller även det.

Föreningen ska genast underrätta den som har pant i bostadsrätten och som är känd för
föreningen om ett beslut enligt första stycket 2 eller 4. Lag (2016:111).



Regler för tilldelning av p-plats i garaget efter
ommålning och installation av laddplatser

Hur tilldelning av p-platser sker
Nedanstående tilldelning av p-plats i garaget används enbart vid första hyrestecknandet
efter förestående omändringar i garaget. För att tilldelas en hkp-plats eller en laddplats med
besittningsrätt krävs att hyrestagaren har ett handikapptillstånd respektive har för avsikt att
utnyttja laddstationen. I annat fall sker uthyrning enligt det kösystem som redovisas under
rubriken ”Avtalstid, besittningsskydd m.m.”, se nedan.

Tilldelning av en plats sker efter vilket datum hyrestagaren förvärvade sin bostadsrätt enligt
principen tidigast först och vid samma tid genom lottning. Om det skulle finnas outhyrda
platser kvar när alla bostadsrättsinnehavare erbjudits att teckna ett avtal, sker tilldelning av
ytterligare platser enligt samma princip.

Priser
Vanlig p-plats i garaget: 650 kr
Hkp-plats med hkp-tillstånd: 650 kr
P-plats med laddstation: * 800 kr
P-plats med laddstation som inte utnyttjas: ** 650 kr
Hkp-plats utan hkp-tillstånd: 750 kr

* Laddplats debiteras med en fast del om 800 kr/mån samt en rörlig del baserad på verklig
elförbrukning.

** Förutsätter att samtliga vanliga p-platser är uthyrda.

Avtalstid, besittningsskydd m.m.
Avtalstiden är som huvudregel tre månader. Uppsägning ska ske skriftligen senast tre
månader före den avtalade hyrestidens utgång, i annat fall förlängs kontraktet med tre
månader i taget.

Av det totala antalet parkeringsplatser i garaget är två handikappanpassade och ett ännu
inte beslutat antal laddplatser. Föreningens styrelse tar beslut om tilldelning av hkp-plats, till
fördel för bostadsrättsinnehavare med handikapptillstånd. Har ingen i föreningen behov av
hkp-plats hyrs dessa platser ut som ”vanliga p-platser”, dock med korttidsavtal (en månads
uppsägning och en månads förlängning) och med avstående av besittningsskydd.
Detsamma gäller om det finns outhyrda laddplatser till förfogande. Dessa hyrs då ut som
”vanliga p-platser” tills ett behov av laddplats uppstår. Se vidare under rubriken ”kösystem”.



Kösystem baserat efter särskilt behov
Den som har behov av en hkp-plats går före i kön så länge det finns en ledig hkp-plats eller
en sådan plats som hyrs ut till någon som saknar handikapptillstånd. Den som hyr en sådan
plats måste då byta till en annan. Skulle situationen uppstå att det ej frigörs någon plats att
byta med för den som tidigare hyrt hkp-platsen, blir den som var sist in att tilldelas en ”vanlig
p-plats”, utan p-plats. Denne lägenhetsinnehavare får då möjlighet att återgå till kölistan,
med samma köplats som innan han eller hon fick en p-plats tilldelad sig. Motsvarande gäller
om någon i föreningen får behov av en laddplats och det finns en sådan som hyrs av någon
som inte utnyttjar möjligheten till laddning.

Finns det flera platser som kan tillgodose de nämnda uppkomna behoven, gäller att den som
innehaft sitt hyresavtal kortast tid får byta p-plats eller återgå till sin köplats, enlig vad som
tidigare angetts.

Kölistor
Enligt beslut i styrelsen kommer det att upprättas tre kölistor för de bostadsrättshavare som
önskar hyra parkeringsplats där en tillgänglig p-plats fördelas i följande ordning:

1. Kölista för förstabil (här köar den lägenhetsinnehavare som inte har någon p-plats).

2. Kölista för den som vill byta p-plats.

3. Kölista för andrabil (här köar den lägenhetsinnehavare som vill hyra ytterligare en plats,
till andra- eller tredjebilen). Tilldelning från denna kö görs först sedan alla som saknar
men önskar en p-plats fått en sådan tilldelad sig och det inte finns någon som har en
p-plats men vill byta till en som har frigjorts.

För hkp-plats samt p-plats med laddstation, upprättas parallella kölistor när alla dessa
platser är uthyrda till personer med behov av respektive typ av plats. Tilldelning av dessa
platser sker när hkp-plats respektive p-plats med laddstation blir ledig. Om den
bostadsrättsinnehavare som står först i kön för hkp-plats eller p-plats med laddstation, redan
har en befintlig vanlig p-plats i garaget, frigörs samtidigt denna p-plats till nästa i kön enligt
ordinarie kölistor.

Det bör observeras och understrykas att parkeringsplatsen inte är knuten till lägenheten.
Parkeringsavtalet är ett fristående separat hyresavtal skilt från innehavet och ägandet av
bostadsrätten. Vid en eventuell framtida överlåtelse av lägenheten eller uppsägning av
p-plats kommer parkeringsplatsen att återgå till föreningen. Så snart en lägenhet säljs så ska
även parkeringsavtalet sägas upp och återgå till föreningen för att kunna fördelas enligt
styrelsens beslutade kölistor. Observera att p-platsen endast får användas för uppställning
av fordon.

Styrelsen



Skrivelse angående finansiering av
underhållsplanen
Hur ser styrelsen på finansieringen av de i underhållsplanen planerade underhållen? Ett
vanligt sätt, troligen det vanligaste sättet, för en bostadsrättsförening att spara är att
amortera men eftersom Brf Safiren inte har några lån så sker i princip inget sparande i
föreningen. Kassan, alltså de faktiska pengar som föreningen har till skillnad mot
underhållsfonden som ju inte motsvarar några faktiska pengar, låg de åren jag har tillgång till
på 762 kSEK (2019), 697 kSEK (2020) och senast 771 kSEK (2021) och jag undrar helt
enkelt hur denna kassa och planerade intäkter motsvarar kommande underhållsbehov
uttryckt i kronor.

Det verkar inte såsom att styrelsen ser till att öka likviditeten (kassan) i samma takt som
faktiska kostnader för framtida underhåll ökar. Det verkar som att för varje år som går ökar
behovet av att i framtiden höja avgifterna (mer eller mindre dramatiskt), sälja gästlägenheten
(vilket minskar föreningens intäkter, servicenivå och attraktivitet) och/eller behöva ta lån för
att bekosta underhållet.

Jag tänker att det ofta blir dyrt med sena reparationer och att det är väsentligt att ha byggt
upp tillräckliga medel, så att alla boende betalar sin del av de faktiska kostnaderna att bo här
i vilket det torde ingå att betala för slitage och åldrande, och för att föreningen ska fortsätta
att vara attraktiv för både nuvarande och framtida boende.

Mvh Susanne Leijonhufvud Hagnell, B42

Skrivelse angående individuella
elmätare
Jag skulle vilja be styrelsen att betänka att det råder en prekär elsituation i Södra Sverige
och att både ur en ekonomisk, hållbarhetsmässig och samhällsmässig synvinkel möjliggöra
för föreningens medlemmar att bättre kunna styra sin elförbrukning och kostnad för
densamma. Styrelsen skulle t ex kunna välja ett timbaserat elpris vid nästa omförhandling
och/eller möjliggöra att varje medlem kan ta del av sin elförbrukning i realtid eller per timme i
efterhand. En enda total summa förbrukad el per kvartal ger inte mycket vägledning om hur
medlem bäst/mest effektivt sparar el och ett mer rörligt elpris ökar incitamentet att förbruka
elen på ett sätt att både sparar pengar och bidra till ökad stabilitet i elnätet. Individuella
elmätare torde redan finnas, denna kan kanske göras tillgänglig för medlemmen genom
internet eller liknande.

Mvh Susanne Leijonhufvud Hagnell, B42



Valberedningens förslag inför
stämman 17 maj 2023
Valberedningen har genom dörrknackning försökt att engagera fler medlemmar att vara med
i styrelsen. Valberedningen föreslår följande:

Ett år kvar på sin mandatperiod har:

Lena Juhlin, ordinarie 2 år

Fredrik Tillman, ordinarie 2 år

Hampus Sandell, ordinarie 2 år

Björn Linse, suppleant 2 år

Erik Rask, suppleant 2 år

Till omval föreslår vi:

Simon Kopljar, ordinarie 2 år

Till nyval föreslår vi:

Hanna Bratt, ordinarie 2 år

Enligt brf Safirens stadgar konstituerar styrelsen sig och

utser inom sig ordförande och övriga funktionärer.

För Valberedningen

Inger Carlsson,
A15



Årsredovisningen 2022 genomgång



Styrelsemedlemmar 2022
Period 2022-01-01 -> 2022-06-22
• Ordförande: Simon Kopljar
• Ledamöter: Henrik Sandell, Johan Sandell, Olivia Mattsson

Period 2022-06-23 -> 2023-12-31
• Ordförande: Simon Kopljar
• Ledamöter: Lena Juhlin, Fredrik Tillman, Hampus Sandell, Olivia Mattsson
• Suppleanter: Erik Rask, Björn Linse

12 ordinarie sammanträden + 1 budgetmöte inför 2023



Löpnade tjänster, drift och underhåll



Medlemsförändringar under året

• 98 stycken 2022-01-01
• Tillkomna medlemmar: 3
• Avgående medlemmar: 4
• 97 stycken 2022-12-31

Under 2022 har 3 överlåtelser ägt rum

Brf Safiren består av 63 lägenheter (5% omsättning 2022)



Väsentliga händelser 2022

• Arbete kring laddstolpar och omdisposition av garaget
• Ärende i hyresnämnden rörande andrahandsuthyrning
• Beskärning av föreningens träd
• Upphandling av OVK, ventilationsrensning och energideklaration
• Budgetarbete för 2023
• Påbörjad digitalisering av verksamheten



Revisorns berättelse









Förändring i eget kapital



Resultatdisposition

-14 335 241
Ska vara:

(slarvfel av Nabo)



Ekonomisk översikt



Likvida medel maj 2022 - april 2023
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Kontoöversikt maj 2022 - april 2023



Underhållsplanen 2021-2070

• 2023 217,000 sek (garage, terrasser)
• 2024 50,000 sek (avlopp)
• 2025 372,000 sek (passersystem, dörrar)
• 2026 263,000 sek (värmesystem)
• 2027 50,000 sek (avlopp)
• 2028 2,337,000 sek (gemensamma ytor, ventilation)
• 2029 138,000 sek (garageport, betongplattor)
• 2030 50,000 sek (avlopp)



Hur kan detta finansieras?

• Eget sparande i föreningen
• Kapitaltillskott från medlemmarna
• Avyttra tillgångar (gästlägenheten)
• Kapitaltillskott genom lån

• Safiren har idag en kassa på ca 800,000 sek
• Enligt UH 2021 har vi utgifter på 3,477,000 sek de kommande 8 åren

• Inflationen antas var hög även 2024 och sedan sakta sjunka mot 2%
• Ränteläget kan antas ligga stilla framgent (3% antagen på några års sikt)
• Bostadsrättsföreningar får inte göra ränteavdrag 



Grov uppskattning av intäkter, utgifter, 
underhåll och lånekostnader 



Rörelseintäkter vs. löpande utgifter
• Inflation 7% 2024, 4% 2025, sedan 2%

• El-höjning med 100% från Q4’22

• Garagehyra, gästlgh-hyra 2% per år



Om vi adderar underhållet
• Samma förutsättningar i övrigt



Hjälper enbart avgiftshöjningar?
• Samma förutsättningar

• Kraftig avgiftsjustering kommande 5 åren (92% fram till 2028)



Kapitaltillskott genom lån

• Kontinuerliga avgiftshöjningar (52% över 10 år) kombinerat med tre lån

700ksek

2.4Msek

1.8Msek



Försäljning av gästlägenheten
• Slopat lån 2 medger modesta avgiftshöjningar om 5 år (38% över tio år)

• Antaget att uthyrningsintäkterna motsvarar underhållskostnaderna

700ksek

Gästlägenhet säljs = 2.4Msek

1.8Msek



Slutsats

• Lån kommer bli nödvändigt för att täcka fastigheternas underhåll
• Försäljning av gästlägenheten om några år vore bra för föreningens 

ekonomi - men inte nödvändigt
• Räkna med en avgiftshöjning på minst 40-55% de kommande 10 åren 
• 40% motsvarar i snitt ca 3.4% per år
• 55% motsvarar i snitt ca 4.5% per år


