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Bostadsrattsforeningen Knallen 1

Féreningsinformation
Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i

foreningens hus upplata bostader 4t medlemmarna till nyttjande utan begransning i tiden.
En medlems ratt i foreningen, pa grund av sadan upplatelse, kallas bostadsratt. Medlem som

ager bostadsratt kallas bostadsrattsinnehavare.

Féreningens fastighetsinnehav
Fastighetsbeteckningen ar Knallen 1 i Stockholms kommun. Tomtarealen ar pa 8437 m2 och

innehas med tomtratt. Hojningen av tomtréttsavgalden sker stegvis fram till 2026 och ligger
darefter oforandrad fram till 2031. Hojningen ar inrdknad i styrelsens langsiktiga arbete
vilket lett till oférandrad avgift aven for 2022.

Fastigheten har byggnadsar 2003-2004 och innehaller 184 lagenheter. Av dessa ar 166 st.
upplatna med bostadsratt och 17 med hyresratt varav 10 lagenheter ingar i tva
gruppboenden forhyrda av Stockholm stad.

Foreningen har sju stycken affarslokaler i varierande storlekar, samtliga ar uthyrda.

Fastigheten ar beldgen med adresserna Babordsgatan 1, 5-11, Hammarby Allé 101-115 och
Kolnagatan 2-14 i Hammarby Sjostad.

Lokaler
Utover lagenheterna finns gemensamma utrymmen i form av

¢ Gemensamhetslokal

o (Gastlagenhet

e 2 tvattstugor

e Cykel- och barnvagnsrum i anslutning till portar, samt ett cykelrum for
langtidsforvaring i kallaren.

e Garage med 77 platser for bilar (varav 21 ladd-platser) och 1 MC-plats™.

¢ Gemensam terrass

e Ett antal forrad for uthyrning. Fem av dem ar omvandlade efter att tidigare ha rymt
behallare till den nedlagda sopsugen. Samtliga ar uthyrda utom en som anvands for
langtidsforvaring av cyklar.

1 Garaget har totalt 107 bilplatser och 2 MC-platser. Det drivs i en samfallighet med brf Revet som
disponerar 30 bilplatser och 1 MC-plats.
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Inteckningar
Foreningen har pantbrev utfardade med sdkerhet i fastigheten Knallen 1 till ett varde av 165
Mkr.

Férsakringar
Fastigheten ar fullvardeforsakrad hos Brandkontoret.

Medlemmar och Idgenhetséverlatelser
Antalet medlemmar var den 31 december 2022, 248 st

Av foreningens 184 lagenheter dr 18 hyresratter, 14 st har overlatits och 6 lagenheter har
godkants for andrahandsuthyrning. Foreningen har salt 1 lagenhet under hosten som

tidigare varit uthyrd som hyresratt.

Revisorer
Auktoriserad revisor for granskning av rakenskaperna 2022:

Niclas Adersten, Conseil Revision AB

Internrevisor 2022:

Ordinarie: Ulf Falk, Hammarby Allé 111

Valberedning fér verksamhetsdret 2021/2022
Carl Johan Eriksson, Kélnagatan 12, Sammankallande
Ingemar Ode, Kélnagatan 14

Féreningsfragor
Foreningens ordinarie stamma holls den 17 maj 2022 dar stimman behandlade
styrelsens forslag till arsredovisning. Till f6ljd av pandemin holls stimman dven detta
ar digitalt men med mdajlighet att ndrvara i gemensamhetslokalen. Till stimman hade
25 personer anmalt sig digitalt. Rostlangden upptog 39 rostberattigade medlemmar
varav 14 fysiskt i lokalen och 25 anslutna digitalt.

Styrelsen
Fram till &rsstimman hade styrelsen foljande sammansattning;:

Par Bjork Ordforande
Niklas Wahlstein Vice ordfoérande
Johan Kummenje Sekreterare
Shamil Matourin Kassor

Peter Carlsson Ledamot
Hakan Soder Ledamot

Den nya styrelse som valdes vid arsstimman 17 maj hade foljande sammansattning efter

konstituerande styrelsemote:

Johan Kummenje Ordforande
Niklas Wahlstein Vice ordforande
Hakan Soder Sekreterare
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Shamil Matourin Kassor
Daniel Segfeldt Vice kassor
Elisabeth Palombolo Ledamot
Mauritzio Gatti Ledamot

Under hosten dndrades styrelsens sammansattning da Johan Kummenje flyttade fran

foreningen. Styrelsens sammansattning blev da foljande:

Niklas Wahlstein Ordforande
Mauritzio Gatti Vice ordforande
Hakan Soder Sekreterare
Shamil Matourin Kassor

Daniel Segfeldt Vice kassor
Elisabeth Palombolo Ledamot

Styrelsens arbete
Styrelsens arbete har under det gangna aret bestatt i att forvalta medlemmarnas egendom.

Detta arbete har till stor del innefattat att styrelsen medverkat vid olika typer av m&ten med
bland annat lokalinnehavare, forvaltare, myndigheter, banker, forsakringsbolag, foreningar,

konsulter, andra bostadsrattsforeningar, hantverkare och entreprendrer.

Styrelsen har under 2022 haft 13 protokollférda styrelsemoten. Utover det ett flertal
arbetsmoten i mindre grupper. Mycket av styrelsens arbete gar till att besvara fragor, bl.a.
via mail och att ta fram underlag till de projekt som styrelsen bedriver for att forvalta,
underhalla och utveckla foreningen. Styrelsen har valt att dela upp arbetet i olika

ansvarsomraden.

Information
Styrelsen arbetar for en sa transparant och tydlig kommunikation och information som

mojligt bade gentemot medlemmar, hyresgaster och affarsinnehavare men ocksa gentemot
var omvarld. Vi arbetar darfor staindigt med forbattringar. En tydlig kommunikation mellan
styrelsen och medlemmarna &r en forutsattning for att styrelsen skall kunna fatta ratt beslut.
Information och fragor till styrelsen lamnas och besvaras via styrelsens e-postlada,
styrelsen@knallenl.se. Informationen fordelas till den ansvarige for respektive omrade som

ansvarar fOr att svara.

Medlemsbrev
For att sakerstdlla att viktig information nar medlemmarna skickas medlemsbrev via e-post

ungefar en gang i manaden och ldggs i samband med det ut pa hemsidan. I vissa fall anslas
ocksa meddelanden via porttavlorna eller delas ut direkt i brevladorna. Under éret har 8 st
nyhetsbrev skickats ut och samtidigt tillgangliggjorts via hemsidan. Ett kontinuerligt arbete

kravs med uppdatering av boendes och affarsidkares e-postadresser.
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Hemsida
Foreningens hemsida www .knallen1.se forsoker styrelsen halla aktuell genom kontinuerlig

uppdatering med bl.a. nyheter som ar viktiga mellan nyhetsbreven. Hander nagot i
foreningen ska man i forsta hand finna informationen via hemsidan. Aktuella handelser
mellan medlemsbreven laggs ut som nyheter pa hemsidan. Under det gangna aret har
arbetet med att halla hemsidan uppdaterad tyvarr inte riktigt hunnits med. Anledningen till
det ar att styrelsen fokuserat pa andra viktiga frdgor och dven varit ndgot underbemannade i
och med att det har saknats 1 ledamot.

Hemsidan innehaller bl.a. nyheter, senaste samt tidigare medlemsbrev, stadgar,
ordningsregler, information om kallsortering, miljoarbete, felanmaélan, forvaltning, bilder,
vart miljdarbete, ansvarsfordelning, bokningar, kontaktinformation men ocksa

maklarinformation mm.

Kontinuerligt fylls hemsidan pa med ny information i syfte att foreningens medlemmar, men
aven maklare, ska finna svar pa sina fragor. Malet ar att s mycket som mojligt ska vara
publik information. Viss information kraver inloggning vilket alla medlemmar far tillgang

till genom att skriva och be om det till styrelsens mail: styrelsen@knallen]1.se.

Via hemsidan kan man ocksa ta del av alla stammounderlag, regler for ombyggnationer,

andrahandsuthyrning men daven det kommande tunnelbanebyggandet mm.

Har gor man ocksa bokningar av gemensamhetslokal, gastlagenhet eller nagon av vara tva
tvattstugor. Det dr ocksa via hemsidan man kan gora felanmaélan och komma at uppgifter till

vara forvaltare.

Forvaltning
Foreningen har under 2022 haft serviceavtal med foljande leverantorer:

Utférare
Fastum, numera bytt till Delagott

Omrdde
Ekonomisk forvaltning

El Ellevio/Skellefted Kraft

Entrémattor Clean Step, namnbyte till CWS

Fastighets- & teknisk forvaltning Rubin Facilitetsservice AB

Hissar Hisstech

Kabel-TV, standardutbud Com Hem AB

Kallsortering och grovsopor Ragn-Sells AB

Matavfall Stockholm Vatten AB
Porttelefoner Telia foretagsabonnemang, Automatic Alarm
Revisor Conseil Revision AB
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coe

Snoskottning Johanneshovs Fastighetsforvaltning AB

Stadens intranat / Internet Stokab (Var Internetleverantor, Stockholms
Stadsnat)

Stadning gemensamma utrymmen NRSE

Storningsjour Bevakningsassistans

Tradgardsskotsel T Sifvertsson

Vatten Stockholm Vatten

Varme Stockholm Exergi

Vésentliga hdndelser under rékenskapsdaret 2022

Utveckling av gdrden
Under véren presenterades det omfattande forslaget for omgestaltning av foreningens gard.

Styrelsen hade l4tit anlita en landskapsarkitekt, Karin Eliasson, som tog fram ett
helhetsforslag. Detta forslag bearbetades efter synpunkter fran medlemmarna som
medverkade pa ett informationsméte. Efter detta gjordes ett forfragningsunderlag som
sandas ut till flertalet firmor. Intresset att komma in med en offert var dock mycket mindre
an vad arbetsgruppen hade véntat sig. Da vi efter lang vantan endast fatt in 2 st anbud valde
styrelsen att avvakta med det fortsatta arbetet. Styrelsens tanke ar att ursprungsforslaget
ligger kvar men hogst troligt far arbetet delas upp i mindre etapper om det ska kunna

genomforas

Laddstolpar i garaget
Under aret har ett arbete gjort tillsammans med Brf Revet for att se pa mojligheten att

installera fler laddstolpar i garaget. Efterfragan pa platser med mdjlighet att ladda elbil
beddms som att 0ka framdver dven om forutsattningar for bidraget till elbilar andrades
hastigt i hostas. Forutsattningar for fler laddstolpar och effektbehovet som kommer att
kravas har tagit tid att utreda. Foreningen har dven sokt och beviljats det bidrag for
installation som for ndrvarande finns att soka hos Naturvardsverket. Inom kort kommer

arbetet att bestéllas och styrelsen raknar med att installationen ar genomford fére sommaren.

Ansékan om aft borra fér bergvdrme
Foreningen lamnade in en ans6kan om borrtillstand i oktober 2021. Ansdkan behdvde senare

kompletteras med en Miljoinventering som redovisade ev risker for miljofarliga dmnen i
marken. Detta med anledning av foreningens narhet till Lumafabriken dér det under manga
ar bedrevs verksamhet med miljofarliga @mnen. Inventeringen visade pa tydlig risk for
fororeningar i marken som kan péaverkas vid en borrning. Foreningen fick darfor krav pa sig
att genomfora en kostsam markundersokning. Da manga faktorer bedémdes som osédkra och
forutsattningar kring olika uppvarmningsalternativ hela tiden dndras valde styrelsen att

aterkalla borransokan. Foreningen kan gora ny ansdkan langre fram om beslut tas om att en
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investering i bergvarmeanlaggning bedoms som 16nsam. Markundersokning maste dock

genomforas vid eventuell ny ansokan.

Hissarna i huset har med stigande alder drabbats av storningar i driften. Orsaken ar oftast
elektroniken som har tjanat ut. Reparation av dessa delar ar kostsamma och omfattande och
dessutom till stort besvar for boende. Under aret har styrelsen latit reparera hissen

Hammarby allé 105 och tar nu fram en plan for en langsiktig plan for 6vriga hissar.

Affdrslokalerna
Samtliga affarslokaler har under aret varit uthyrda och inga 6verlatelser har skett.

Ekonomi
Manadsavgiften for medlemmar lamnades oférandrad dven detta ar trots att ingen

avgiftsokning har skett sedan 2015. Detta har kunnat goras genom ett langsiktigt arbete med
att se over alla kostnader, sdga upp, omforhandla avtal och att soka nya mojliga intédkter.
Under aret har kostnader for drift och underhall fortsatt 6ka samtidigt som rantorna stadigt
stiger. Styrelsen beslutade darfor mot arets slut att en hojning av manadsavgiften infor 2023
blev nédvandig. Foreningens kassa har fortsatt att starkas genom 6kande intakter och

forsaljning av en tidigare hyresratt. Hyresratten saldes for 3, 7 miljoner.

Foreningens samtliga lan ar tre-méanaders (obundna) lan som &r knutet till Stibor. Stibor ar en
ranta som normalt anvands bl.a. for 1an mellan banker. Vi har tecknat lanen till Stibor +
0.34%. Det innebaér att vi under forsta delen av 2022 hade vart lan till en ranta pa 0,32% da
Stibor lag under 0%. Under andra halvaret hojdes Stibor succesivt och lag vid arets slut pa

1,91% vilket innebar at foreningen betalade 2, 25% i ranta

Styrelsen har fattat ett beslut om att budgetera for en rantekostnad pa 4% och att amortera
eller investera i foreningen for mellanskillnaden. Det har lett till att vart lan har amorterats

av med 4,0 miljoner kronor under aret.

For att klara eventuellt framtida kostnadsokningar i form av hogre rantor och hojd avgift for
tomtrattsgald (hyra for tomten) sa fortsétter styrelsen arbetet med att bade se 6ver mojliga

kostnadssankningar och potentiella inkomstforstarkningar.
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Ekonomisk férvaltning

Under hosten forhandlade styrelsen med en ersattare for Fastum som har skott
foreningens ekonomiska forvaltning de senaste aren. Ny forvaltare for denna uppgift ar
Delagott forvaltning som tog 6ver uppgiften vid arsskiftet.

Tréddgard
Foreningen har installerat ny belysning i samtliga stolparmaturer pa garden. Genom att byta

ut vissa delar fungerar nu dessa stolpar med moderna LED-lampor.

Samverkan med den entreprendren for tradgardsarbete har inte varit till beldtenhet varfor

avtalet sagts upp infér kommande ar.

Tradgardsgruppen har ater gjort stora insatser genom underhall och plantering av vara

rabatter och utveckling av gardens olika delar.

Gangen langs stodmuren ned till den lagre nivan har stenlagt enligt ett tidigare
staimmobeslut. Genomforandet av stenldggning blev fordrojd da avsikten var att detta arbete

skulle genomforas som en del i omvandlingen av hela garden.

Tatning av fénster
Under hosten erbjods majlighet for foreningen medlemmar att fa tatningslister och

dammlister i fonster utbytta. Erbjudandet gjordes som ett led i att underhalla fénster och se
till att de ar tillrackligt tita med tanke pa varmeforluster. Boende kunde anlita en
entreprendr for att fa arbetet utfort alternativt gora bytet sjdlv med material som
tillhandaholls av foreningen. I samband med att denna entreprendr var pa plats sa bestillde

styrelsen byte av lister i samtliga hyreslagenheter.

Styrelsen framfor sitt tack till forvaltningarna, anlitade entreprendrer och engagerade medlemmar,

hyresgister och affirsinnehavare.




