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Bostadsrattsforeningen Tomteboda 1 i Solna
Styrelsens forslag till beslut om upplatelse av hyresratter till befintliga hyresgaster

Foreningen har idag tio kvarvarande hyresratter; sju ettor om 34 kvm och tre tvdor om 55 kvm. Dessa
utgor en betydande ekonomisk tillgang med ett uppskattat marknadsvarde om cirka 25 mkr.

Givet hyresgasternas besittningsskydd finns det ingen tydlig tidpunkt nar dessa lagenheter blir
tillgangliga for forsaljning. | praktiken kan de forbli i hyresbestandet under mycket lang tid, och i vissa fall
kan de inte frigoras alls i nartid, exempelvis genom 6verlatelser inom familjen.

Styrelsen beddémer att en tidigare realisering av denna tillgadng kan skapa varde for féreningen genom
minskad belaning, lagre forvaltningskostnader och 6kad finansiell handlingsfrinet. Samtidigt ser styrelsen
ett varde i att ge befintliga hyresgaster mdjlighet att forvarva sina bostader och bli medlemmar i
foreningen.Generellt sett ar en bostadsratisforening inte alltid den mest lampade aktéren for att
langsiktigt forvalta ett antal hyresratter. Att ansvara for omkring tio hyresratter innebar ett omfattande
arbete med forvaltning, administration och I6pande ansvar gentemot de boende. Det vore positivt for alla
inblandade om alla boende i foreningen var medlemmar. Féreningen och hyresgasterna vinner bagge
ekonomiskt och styrelsen far en uppgift mindre som tidvis kraver mycket tid och uppmarksamhet.

Aven framtida renoverings- och underhéllsbehov innebdr betydande kostnader fér féreningen. Vid
tidigare storre projekt, sasom stambytet, uppstod omfattande utgifter kopplade bade till
renoveringsarbetet och {ill tillfalliga boendeldsningar fér berdrda hyresgaster, vilket sammantaget innebar
kostnader som 6versteg hyresintédkterna under projektperioden.

Forslag till modell
Hyresgaster erbjuds forvarva sina lagenheter till minst 80% av marknadsvardet, faststallt som
medelvardet av tre oberoende varderingar i Solna kommun. Erbjudandet féreslas galla i 12 manader.

For den som inte dnskar eller kan kdpa foreslas en engangsersattning om 10% av marknadsvardet mot
att hyresavtalet sags upp. Hyresgaster har alltid ratt att avsta utan paverkan pa sitt hyresférhallande.

Styrelsen beddmer att detta ar en rimlig avvagning mellan féreningens ekonomiska ansvar och
hyresgasternas situation.

Rakneexempel

Antag att féreningen saljer 7 hyresratter a 1.7 mkr (12 mkr) och 3 hyresratter a 2.65 mkr (8 mkr), vilket
ger ett totalt férsaljningsvarde om cirka 20 mkr. Efter kostnader och skatt uppskattas nettot till omkring 14
mkr. Vid full amortering av motsvarande belopp skulle féreningen, vid 3% ranta, spara cirka 420 tkr per
ar i rantekostnader. Hyran for en etta ar idag cirka 4 tkr per manad jamfért med en manadsavgift pa cirka
2.4 tkr for en motsvarande bostadsratt. Samtidigt innebar hyresratter [6pande kostnader och
administration, och ett minskat kapitalbundet innehav kan ge dkad ekonomisk flexibilitet for framtida
underhall och investeringar.

Forslag till beslut
Arsstdmman beslutar:
1. Att ge styrelsen mandat att upplata kvarvarande hyresratter till nuvarande hyresgaster till ett pris
som inte understiger 80 % av marknadsvardet.
2. Att ge styrelsen mandat att erbjuda hyresgaster en engangsersattning om 10% av
marknadsvardet i utbyte mot att hyresavtalet sdgs upp.
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Bostadsrattsforeningen Tomteboda 1 i Solna

Motion 1 - Mdjlighet till gastrum/lagenhet - Lars Nordin Lagenhet (10302)

Bakgrund: Foéreningen bestar av 270 lagenheter varav 237 av mindre storlek (34 kvm). | manga
bostadsrattsféreningar finns gastrum/lagenhet for de boende att tillga. Férdelen med mdijligheten till
gastrum/lagenhet ar dels av praktiska skal att de boende med mindre lagenhet kan erbjuda évernattning
och dels att foreningen tillfor ett positivt villkor for agandet i féreningen i likhet med befintligt motionsrum
och bastuavdelning.

Forslag till beslut: Jag yrkar pa att styrelsen far i uppdrag fran arsmoétet att underséka mojligheten att
erbjuda boende i féreningen ett mindre gastrum/lagenhet. | samband med detta bor aven beskrivas hur
finansiering vid nyttjandet i sa fall ar tankt. Exempelvis 2 fria natter och darefter 200kr/natt eller liknande.

Styrelsens yttrande gallande motion 1

Styrelsen har forstaelse for motionarens intention att skapa battre majligheter for boende att kunna
erbjuda 6vernattning till gaster, sarskilt i en férening dar manga lagenheter ar relativt sma.

For att inratta ett gastrum eller en gastlagenhet kravs dock tillgang till en 1amplig lokal. | dagslaget saknar
foreningen en sadan lokal. Ett alternativ skulle kunna vara att forvarva en bostadsratt i féreningen for
detta andamal, vilket skulle innebara en betydande investering.

Utover sjalva investeringen tillkommer aven l|opande fragor kring drift och administration, sasom
bokningssystem, nyckelhantering, stadning, tillsyn samt hantering av betalning och eventuella skador.
Dessa uppgifter skulle kréva resurser och administration som foreningen i nulaget inte har.

Styrelsen bedémer aven att behovet av en gastlagenhet i foreningen ar begransat. En stor andel av
lagenheterna i féreningen ar mindre lagenheter som i manga fall anvands som évernattningsbostader,
vilket innebar att nyttjandegraden av en gemensam gastlagenhet sannolikt skulle vara relativt lag.
Styrelsen ser darfor i dagslaget inga tydliga tecken pa att en sadan investering skulle komma att nyttjas i
tillracklig omfattning for att motivera de kostnader och det administrativa arbete som skulle f6lja.

Styrelsen vill samtidigt framhalla att fragan skulle kunna aktualiseras pa nytt om det framdéver kan
pavisas ett tydligt och brett stéd bland féreningens medlemmar samt mer konkreta férutsattningar for

genomférande och langsiktig férvaltning.

Mot denna bakgrund anser styrelsen att inférandet av en gastlagenhet skulle innebara ekonomiska och
administrativa ataganden som inte star i rimlig proportion till nyttan foér féreningens medlemmar.

Mot denna bakgrund foreslar styrelsen att stamman beslutar att avsla motionen.
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Bostadsrattsforeningen Tomteboda 1 i Solna

Motion 2 - Utredning av méjlighet att bygga balkonger - Jakob Ljunggren (04203)

Bakgrund: Balkonger ar en efterfragad tillgang som kan bidra till 6kad trivsel och attraktivitet i
foreningen. Samtidigt ar det en fraga som kraver noggrann analys av tekniska, ekonomiska och
bygglovsmassiga forutsattningar. Det ar sannolikt att balkonger inte ar mdjliga for alla lagenheter,
exempelvis i markplan. For att sakerstalla en rattvis hantering bor darfor aven alternativa I6sningar,
sasom uteplatser dar sa ar mgjligt, inga i en utredning. Fér att minska risk och skapa flexibilitet kan ett
eventuellt projekt genomféras etappvis, exempelvis genom att inleda med ett av féreningens hus som
pilot. | liknande projekt ar det ocksa vanligt att deltagande ar frivilligt och att kostnader i huvudsak bars
av de medlemmar som valjer att delta.

Forslag till beslut: att styrelsen utreder mojligheten att bygga balkonger i fastigheten,- att utredningen
omfattar tekniska, ekonomiska och bygglovsmassiga forutsattningar,- att utredningen inkluderar forslag
pa finansiering samt beaktar rattviseaspekter, inklusive méjliga alternativ fér markplan,- att méjligheten till
etappvis genomforande belyses,- att resultatet redovisas for medlemmarna infor ett eventuellt beslut.

Styrelsens yttrande gallande motion 2

Styrelsen delar uppfattningen att balkonger och uteplatser kan vara ett attraktivt tillskott som kan bidra till
Okad trivsel i foreningen. Samtidigt konstaterar styrelsen att fragan ar komplex och férenad med
betydande osakerheter, bland annat avseende tekniska forutsattningar, bygglov, paverkan pa fastigheten
samt kostnader.

Styrelsen noterar att liknande fragor tidigare har diskuterats i féreningen bland annat pa tidigare
arsstammor, varvid flera hinder identifierats, bland annat fastighetens konstruktion, begransningar i
barighet samt paverkan pa ljusinslapp och boendemiljo. Styrelsens beddmning ar att férutsattningarna
for ett sddant projekt ar mycket begransade.

Motionen utgar aven fran ett frivilligt deltagande dar endast vissa lagenheter skulle omfattas av projektet.
Detta riskerar att sta i konflikt med krav pa ett enhetligt fasaduttryck och darmed ytterligare férsvara
mojligheterna att erhalla bygglov. Styrelsen ser aven utmaningar kopplade till likabehandlingsprincipen,
da forutsattningarna skiljer sig mellan olika ldgenheter och projektet inte skulle kunna komma samtliga
medlemmar till del pa& likvardiga villkor. Balkonger kommer att minska dagsljusinslappet for
omkringliggande lagenheter genom att skugga fonster och begransa det naturliga ljuset, vilket paverkar
bade boendemiljé och trivsel negativt.

En utredning av detta slag riskerar aven att medféra omfattande kostnader fér féreningen redan i ett
tidigt skede, exempelvis genom behov av tekniska analyser och konsultinsatser, utan garanti for att
projektet &r genomférbart eller har tillrackligt stéd bland medlemmarna.

Styrelsen beddmer darfor att det i nulaget inte &r motiverat att initiera en formell utredning pa féreningens
bekostnad. Styrelsen vill samtidigt framhalla att det star enskilda medlemmar fritt att, pa egen hand eller
tilsammans med andra medlemmar, ta fram ett mer konkret och underbyggt forslag. Ett sadant initiativ
kan exempelvis omfatta dokumentation om brett medlemsintresse, dversiktliga tekniska bedémningar,
mojliga l6sningar samt en preliminar finansieringsmodell. Ett mer genomarbetat underlag kan darefter
utgdra en grund fér en ny prévning av fragan.

Mot denna bakgrund foreslar styrelsen att stimman beslutar att avsla motionen.
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Bostadsrattsforeningen Tomteboda 1 i Solna

Valberedningens forslag 2026

Sherry Fahimi (omval)

Boende och styrelsemedlem sedan 2024, ordférande sedan 2025. Arbetar inom IT och produktutveckling
och har erfarenhet av styrelsearbete inom ideella féreningar och studentféreningar. Arbetar for tydliga
processer, god ekonomisk utveckling och en valfungerande forening.

Vasja Collaku (omval)

Boende sedan 2021 och styrelseledamot sedan 2022. Arbetar som mjukvaruingenjér och har tidigare
erfarenhet fran ideella organisationer och civilsamhallet. Engagerad i foreningens utveckling och
gemenskap.

Love Andersson (omval)
Boende sedan 2017 och har varit engagerad i styrelsen i olika perioder. Civilekonom med tidigare
erfarenhet fran styrelsearbete aven i annan bostadsrattsforening.

Georgios Gavriilidis (omval)

Boende sedan 2015 och styrelsemedlem sedan 2023. Arbetar som dverldkare inom Region Stockholm
och har tidigare erfarenhet fran styrelsearbete inom bade bostadsrattsforening och idrottsférening. Vill
bidra till trivsel, stabil ekonomi och langsiktigt underhall.

Johan Rennermalm (omval)

Civilingenjor inom elektroteknik och styrelsemedlem sedan 2025. Har erfarenhet av projekt inom
samhallsbyggnad, elektronik och mjukvaruutveckling samt tidigare styrelsearbete inom
foraldrakooperativ.

Felix Casanova (omval)

Boende sedan 2024 och styrelsemedlem sedan 2025. Arbetar som arbetsledare inom byggbranschen
med erfarenhet av projektledning, tekniskt underhall och praktiska fragor. Vill bidra till en valskott
fastighet och langsiktig stabilitet.

Herman Andersson (omval)
Boende sedan 2021 och styrelsemedlem sedan 2025. Verksam inom halsobranschen och sitter aven i
tva bolagsstyrelser. Vill bidra till féreningens utveckling och langsiktiga arbete.

Karl Engblom (nyval)

Boende sedan 2012 och tidigare styrelsemedlem mellan 2006 och 2013. Arbetar som statistiker och ar
val insatt i styrelsearbete, stadgar och langsiktiga féreningsfragor. Vill bidra bade i det I6pande arbetet
och i féreningens fortsatta utveckling.

Marie Sahyouni (nyval)

Boende sedan 2024 och arbetar med design av webb och appar pé ett bokféringsféretag. Har erfarenhet
av strukturerat projektarbete och vill bidra med ett 16sningsorienterat arbetssatt och fortsatt utveckling i
foreningen.

Rebecca Andersin (nyval)

Boende sedan 2023 och studerar personal, arbete och organisation. Har erfarenhet inom HR,
administration och kommunikation och vill bidra till féreningens utveckling med struktur och
engagemang.
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