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Brf Stora Gungan

Välkommen till
ORDINARIE FÖRENINGSSTÄMMA.

Dag: Onsdagen den 9 april 2025.
Tid:  19.00.
Plats: Gemensamhetslokalen, Yrkesvägen 11.

Dagordning

I.  Stämmans öppnande.
2. Val av stämmoordförande.
3. Godkännande av dagordningen.
4. Anmälan av stämmoordförandens val av protokollförare.
5. Val av två justerare och rösträknare.
6. Fråga om stämman blivit i stadgeenlig ordning utlyst.
7. Fastställande av röstlängd.
8. Fråga om närvarorätt.
9. Föredragning av föreningens årsredovisning.
I0. Föredragning av revisorns berättelse.
11. Beslut om fastställande av resultat- och balansräkning.
12. Beslut om resultatdisposition.
13. Fråga om ansvarsfrihet för styrelseledamöterna.
14. Fråga om arvoden åt styrelseledamöter och revisorer för nästkommande verksamhetsår.
15. Val av styrelseledamöter och styrelsesuppleanter.
16. Val av revisorer och revisorssuppleanter.
17. Tillsättande av valberedning.
18. Behandling av inkommen motion.
19. Stämmans avslutande.

Bestämmelser om möjlighet att utöva sin rösträtt via ombud,
samt rätten att medta biträde till stämman återfinns i 45 § i
föreningens stadgar.

Efter avslutat möte serveras sedvanligt fika.

Styrelsen för BRF Stora Gungan
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Förvaltningsberättelse

Styrelsen för BRF Stora Gungan får härmed avge årsredovisning för verksamheten under 
räkenskapsåret 2024-01-01–2024-12-31

Styrelsen (sammansättning efter ordinarie stämma i april 2024)
Pontus Söderström Ordförande och portvakter.
Agneta Bodin-Söderström Kassör och trädgårdsplanering.
Lisa Granhag Sekreterare och info.
Albert Herstedt Teknik och säkerhet, yttre underhåll.
Lance Cederström Tvättstugor och lekplats.
Magnus Sköld Inre underhåll.
Markus Bennermo          Gemet och sociala sammankomster.
 
Styrelsen har haft 13 protokollförda möten under 2024, varav 1 var planeringsmöte inför föregående 
årstämma och 1 var ett konstituerande möte efter densamma. Ordinarie föreningsstämma hölls den 
23 april 2024.

Som sitt arvode och tack för arbetet under året har styrelsen traditionsenligt avnjutit en gemensam 
middag på restaurang.

Revisorer
Katrin Pettersson och Tove Hesslow har varit ordinarie revisorer med Erik Falkkloo och Alice 
Murray som suppleanter.

Valberedning
Valberedningen har bestått av Sofie Falkkloo och Camilla Smedberg.

Allmänna föreningsfrågor
Föreningen äger tre byggnader med en sammanlagd boyta på 6 099 kvm.

I föreningen fanns vid senaste årsskifte 75 hushåll. Under 2024 har 3 överlåtelser genomförts. När 
överlåtelser sker hälsas de nya medlemmarna välkomna av styrelsen via hembesök och får samtidigt 
information om föreningen. Vid förvaltningsårets slut var två lägenheter tidsbegränsat uthyrda i 
andra hand.

Förvaltning
Föreningen sköts, som tidigare år, till stor del av medlemmarna själva, vilket är en starkt bidragande 
orsak till att vi har förhållandevis låga avgifter. Arbetet är organiserat i olika arbetsgrupper. Vid 
större arbeten anlitas entreprenörer. Styrelsens önskan är att arbetet så långt det är möjligt ska skötas 
av oss medlemmar vilket både bidrar till ökad gemensamhetskänsla och en bra ekonomi i 
föreningen. Föreningen är medlem i Fastighetsägarna och nyttjar vid behov bland annat deras 
juridiska service
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Sammanfattning från arbetsgrupperna

Information m.m
Föreningens hemsida www.brfstoragungan.se sköts av informationsgruppen och uppdateras 
kontinuerligt. Vidare finns en sluten grupp på Facebook där föreningens medlemmar kan utbyta 
hälsningar, information och idéer med varandra. Gruppen heter Brf Stora Gungan och har för 
närvarande 89 medlemmar. Facebookgruppen är ett fint forum för medlemmarna där stort och smått 
delas.

Föreningens nyhetsbrev som går ut till samtliga medlemmar som har angivit mailadress används för 
att sprida sammanfattning från styrelsemötena samt för annan angelägen information till 
medlemmarna. Nyhetsbreven läggs upp på föreningens hemsida och anslås även i samtliga trapphus.

Styrelsen kontaktas företrädesvis via mailadressen styrelsen@brfstoragungan.se. Kontaktuppgifter 
till styrelsens ledamöter finns anslagna i trapphusen och på hemsidan. Arbetsgrupperna har egna e-
postadresser så att medlemmarna kan e-posta frågor och förslag direkt till respektive arbetsgrupp. 
Adresserna till de olika arbetsgrupperna ligger på hemsidan där arbetsgrupperna presenteras.

Teknik och säkerhet
Föreningen har förnyat avtalet med BK Fastighetsservice om support vid akuta fastighetsärenden, 
dygnet runt. Företaget kan kontaktas vid akuta situationer som rör t.ex. vatten, avlopp eller el. Om 
servicen används ska styrelsen alltid meddelas.

Bergvärmen har fungerat störningsfritt under året. Värmepumparna har som vanligt stängts av under 
sommaren eftersom fjärrvärmen då är billig, samtidigt som pumparna får en behövlig vila efter att ha
gått non-stop under hela vintern. Service av värmepumparna har genomförts och en kylmodul har 
bytts ut. En större systemrengöring av värmebärarkrets och radiatorväxlare samt urspolning och 
rengöring av värmesystem har utförts under året som ett led i att förbättra verkningsgraden och 
förlänga livslängden hos värmesystemet och dess komponenter.

En stor del av våra driftskostnader utgörs av uppvärmning, d.v.s. kostnader för fjärrvärme och el till 
bergvärmepumparna. Prisutvecklingen på el jämfört med fjärrvärme har bevakats kontinuerligt och 
vi har växlat mellan dessa och valt det som varit mest ekonomiskt fördelaktigt.

Den årliga genomgången av föreningens brandskydd har genomförts där bland annat brandvarnare, 
brandsläckare och nödutgångsbelysning kontrollerats. En genomgång av föreningens trapphus, 
källare och allmänna utrymmen har också gjorts som ett led i att förbättra brandsäkerheten, där 
medlemmarna har uppmanats att hålla dessa utrymmen fria av säkerhetsskäl.

Förebyggande underhåll av föreningens avloppssystem utfördes under året i form av 
kameraundersökning och filmning av stående och liggande stammar samt påstick. Syftet är att 
kartlägga skicket på dessa för att minimera risken för framtida stopp och vattenskador.
Åtgärder av avvikelser som noterades vid den tidigare utförda OVK (obligatorisk 
ventilationskontroll) har genomförts under året, med syfte att säkerställa att fastighetens 
ventilationssystem fungerar tillfredsställande.

En ny brandpostrulle med 40m formstabil vävslang har monterats i pannrummet och kommer 
primärt att användas till att spola föreningens isbana på gården.
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Tvättstugor
Service av maskinerna har utförts löpande under året. Föreningens tvättstugepolicy har under året 
reviderats och därefter anslagits i tvättstugorna, vid bokningstavlan samt på hemsidan.

Yttre underhåll
De fyra sandningslådorna som vi förvarar halksand i på gården har renoverats under året och därefter
fyllts på. Eftersom flera större åtgärder avseende yttre underhåll har gjorts under tidigare år har det 
inte funnits behov av några större åtgärder under året. Så bedöms fortsatt bli fallet för de närmaste 
åren framöver.

Inre underhåll
Gruppen går löpande igenom portarna för åtgärdande av eventuella brister.

Gruppen arbetar löpande med inre underhåll av våra fastigheter. Under början och slutet av året 
gjordes hembesök hos flera medlemmar för att gå igenom radiatorer och termostater.

Trädgårdsplaneringsgruppen
Gruppen planerar trädgårdens skötsel. Gruppen ansvarar vidare för att planera och förbereda 
trädgårdshelgerna samt att informera om vad som behöver göras, att inhandla material, växter och 
tjänster m.m.

Föreningens medlemmar sluter upp på trädgårdsdagarna men har även däremellan ett ansvar för att 
vårda trädgården genom att bland annat rensa ogräs i rabatter, grusgångar och grusplan, klippa 
gräset, plocka skräp och ta ansvar för allmänna ytor i trädgården. Under 2024 har föreningen haft 
sex trädgårdsdagar. Det har varit stor uppslutning och det har bjudits på korv och fika. Omvårdnaden
av trädgården har varit god under året.

Vi har under året anlitat PV Trädvård som klippt häcken mot T-banan samt ansat och skött om ett 
flertal träd. Då T-banehäcken ursprungligen är en naverlönnhäck har vi även gallrat ut den för att få 
fram naverlönnen. Det blev stora luckor i häcken efter gallringen och vi har grävt tjugo nya hål och 
planterat nya "stora" naverlönnsplantor. Arbetet kommer fortsätta under 2025. Vi har oljat in och 
lagat ett flertal möbler.

Gemet & sociala sammankomster.
Gruppen har under året sett till föreningens  gemensamhetsutrymmen: festlokal med pentry, mindre 
umgängesrum samt relaxrum med bastu och gjort mindre kompletteringar och reparationer vid 
behov.

Gruppens målsättning med minst 1 social aktivitet per kvartal har uppnåtts och de sociala 
sammankomsterna har varit väl besökta och uppskattade av medlemmar och boende i föreningen, 
vilket leder till stärkt social gemenskap inom föreningen men också tjänar som ett tack till alla som 
ställer upp i föreningens självförvaltande modell. Målsättningen kvarstår för det kommande året.

Under 2024 har följande aktiviteter anordnats:
• Vårskål med tilltugg och en värmande brasa på stora torget den 28/3.
• Fanfar och vackert tubaspel av Magnus Sköld till ära för gårdens mödrar under mors dag 26/5.
• För att fira in sommarlovet bjöds det på tårtkalas för gårdens barn (och vuxna) den 12/6.
• En minipub anordnades som tack till alla som ställde upp och bar in trädgårdsmöblerna den 20/10.
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• Under den årliga lägenhetsvandring ”Tour de chambre” visade åtta hushåll i föreningen upp sina 
vackra hem under mycket gott samkväm och med tillhörande god förtäring, vilket skedde 19/10.
• Halloweenfirande har blivit en modern tradition i föreningen och i år växte under skräckblandad 
förtjusning rysliga ruskigheter fram på lekplatsen den 31/10.
• Första advent 1/12 restes gårdens julgran på ”torget” och frampå kvällen tändes traditionsenligt 
julgransbelysningen vilket firades med glögg och pepparkakor, samt ett besök av självaste Jultomten
som medförande små julgåvor till alla barn.
• På luciadagen 13/12 hölls en välbesökt luciapub i Gemet med stor uppslutning, mycket skratt och 
ett raffinerat och nervkittlande musikquiz.

Portvakter
Portvaktsgruppen ansvarar för att utföra löpande sysslor i trapphusen, och portvakterna har därför 
under året utfört dessa uppgifter allt eftersom behov uppstått.

Lekplats
En arbetsgrupp med ansvar för föreningens lekplats har nystartats under året.

100-års grupp
En tillfällig arbetsgrupp har skapats under året för att planera för föreningens 100-årsjubileum 2025.

Ekonomi

Ur en ekonomisk synvinkel har de senaste verksamhetsåren för föreningen präglats av stigande 
omvärldskostnader och en starkt ökad inflation. Så har t ex våra kostnader för räntor
ökat med ca 500 tkr sedan 2020. Utöver detta kommer tomträttsavgälden att höjas med ca 300 tkr 
2025 för att därefter under fyra år höjas till ca 1100 tkr per år. Denna nivå kommer sedan att gälla 
under fem år.

Tekniskt underhåll
Föreningens underhåll sker sedan ett stort antal år enligt en teknisk underhållsplan vilken har 
upprättats och underhållits enligt praxis och normer inom byggnadsunderhåll. Av de mer kostsamma
åtgärderna som genomförts under senare år kan nämnas fasadrenovering, trapphusrenovering, 
renovering av tvättstugor, bergvärme och omläggning av yttertak. Kostnaderna för dessa åtgärder 
ligger runt 25 milj och har finansierats med nya lån på ca 19 milj samt med en egen finansiering på 
ca 6 milj.

Av mer kostsamma åtgärder som skall genomföras enligt Underhållsplanen inom 5–10 år är det 
framförallt avloppsstammarna som kan bli aktuella. För att ge ett åtgärdsunderlag har en filmning av
avloppen genomförts. Inget behov av omedelbara åtgärder noterades. En djupare analys kommer att 
genomföras under 2025.

Eget kapital
Föreningens sk Eget kapital har under de senaste åren gått från att vara positivt till att vara negativt. 
En starkt bidragande faktor till detta är att fastigheten är lågt värderad i redovisningen samtidigt som
vi tagit lån för att finansiera ovanstående mer kostsamma åtgärder. Vi har betydande övervärden i 
byggnaderna varför det verkliga egna kapitalet är klart positivt. Om det anses önskvärt att 
redovisningsmässigt förbättra det egna kapitalet så gör man detta genom en uppskrivning av 
byggnadernas bokförda värde.

Årets resultat
Som framgår av redovisningen blev årets resultat före fondförändring ett redovisningsmässigt 
underskott på ca 969 tkr.



Brf Stora Gungan, Org.nr. 702002-1916, Förvaltningsberättelse 2024

6 / 17

Kassaflöde
Tack vare ett stort antal år med positiva kassaflöden har vi kunnat delfinansiera omfattande 
renoveringar (se ovan) under den senaste 10–15 årsperioden med ca 6 milj av egengenererade medel.
Innevarande verksamhetsår medförde dock ett negativt kassaflöde. I början av året löstes ett lån på
1 000 tkr. För att förbättra vårt kassaflöde kommer vi en tid framöver att behöva vara restriktiva med
kostnader som vi själva kan påverka. Vi kommer också att behöva höja årsavgiften under ett antal år 
till dess att föreningen ånyo har ett positivt kassaflöde och ekonomin är i balans.

Flerårsöversikt/Årsavgift
Såväl utgifter för den löpande driften som avskrivningar men också avsättning till Yttre fond skall 
sett över tid täckas av den årsavgift som föreningen tar ut. För att bryta trenden med negativa resultat
och kassaflöden får vi, under 2–3 år, räkna med avgiftshöjningar i storleksordningen 10%.

Framtida mer omfattande ekonomiska åtaganden löses antingen via höjd årsavgift eller med nya lån. 
Föreningen har låg skuldsättning varför upptagande av nya lån inte torde innebära några problem.

I nedanstående tabell har vi inkluderat den kommande höjningen av tomträttsavgälden. Vi har 
antagit att räntesatserna på föreningens lån kommer att sänkas till 3,2% under perioden samt att 
inflationen ligger runt det officiella målet 2%

Flerårsprognos 2025 - 2029 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Årsavgift samt övriga regelmässiga intäkter tkr 4 254 4 466 4 913 5 404 5 674 5 958

Höjning % 10 10 10 10 5 5

Administrativa kostnader tkr 239 451 210 214 220 235
Fastighetskostnader exkl Tomträtt tkr 3 007 3 494 3 332 3 569 3 854 3 931
Tomträtt tkr 330 550 725 835 945 1 050
Räntekostnad netto tkr 730 640 633 589 589 589
Avskrivningar tkr 917 917 647 647 647 647
Prognosticerat bokfört resultat tkr -969 -1 036 -634 -450 -581 -494
Likvida medel tkr i slutet av året 906 237 250 446 513 665

Nyckeltal enl BFNR 2023:1 2024 2023 2022 2021 2020 2019
Omsättning tkr 4 254 3 764 3 673 3 471 3 425 3 201
Långa skulder tkr 17 400 18 400 18 400 17 900 16 900 14 900
Räntekänslighet % 4,09 4,9 5 5,2 4,9 4,6
Redovisat resultat tkr -969 -767 -393 -826 -374 -289
Årsavgift per kvm 637 575 575 532 525 525
Skuldkvot, lån/omsättning 4,1 5 5 5,2 4,9 4,6
Skuld/BOA kr/kvm 2 853 3 016 3 016 2 909 2 771 2 443
Sparande/kvm upplåten yta 0 25 96 66 103 145
Energikostnad kr/kvm 218 152 157 145 120 139

Med bostadsrätt upplåten yta kvm 6099
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Förslag till disposition beträffande föreningens resultat 2024
Till årsstämmans förfogande finns följande medel (kr)

Balanserat resultat från föregående år                        -3 482 694
Årets resultat före fondförändring                           -969 049
Årets fondavsättning -200 000
Årets ianspråktagande av underhållsfond                                          0
Summa över/underskott                           -4 651 743

Styrelsen föreslår följande disposition till årsstämman:

Extra avsättning till underhållsfond             0
Att balansera i ny räkning                      -4 651 743

Vad beträffar föreningens resultat och ställning i övrigt, hänvisas till efterföljande resultat- och 
balansräkning med tillhörande bokslutskommentarer.
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Motion till ordinarie föreningsstämma för BRF Stora Gungan 2025

Vi flyttade till Skolvägen 5 månadsskiftet januari/februari 2024. Under de två vintrar som vi har bott i 
lägenheten har det varit väldigt kallt inomhus. Vi har vid ett flertal tillfällen fått hjälp av styrelsen med att 
”motionera” och rengöra termostaterna, vilket vi är tacksamma för. Detta har dock tyvärr inte bidragit till någon
märkbar eller längre förbättring av inomhustemperaturen. Vi har försökt identifiera om inomhustemperaturen 
påverkas av vädret utomhus, men inte upplevt uppenbara kopplingar förutom att temperaturfall och framförallt 
vind tycks göra det kallare.

Vad vi har förstått så är det fler som upplever samma problem och det verkar gälla lägenheter i alla tre 
huslängorna.

Eftersom de åtgärder som gjorts inte har lett till något bestående resultat ser vi att det behövs en grundlig och 
genomgripande genomgång av hela värmesystemet och vad  det är som gör att alla lägenheter inte håller 
värmen.

Vi föreslår därför

att årsmötet ger styrelsen i uppdrag att grundligt utreda hela värmesystemet och vad det är som gör att alla 
lägenheter inte håller värmen samt delge medlemmarna i föreningen resultatet av utredningen.

Lina Jakobsson och Peter Kvist, Skolvägen 5.
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Styrelsens svar på Lina Jakobssons och Peter Kvists motion.

Värmesystemet i Stora Gungan har snart 100 år på nacken men har moderniserats i stor utsträckning och är 
numera en sofistikerad anläggning som drivs av värmepumpar och fjärrvärme. Balansering av flödet har utförts 
och värmen är jämnt fördelad i huskropparna. Radiatorrören är dock lika gamla som husen och kan avge viss rost 
och smuts som kan fastna i termostaten. Termostaterna har bytts ut vid tre tillfällen till moderna och 
välfungerande. Vi har installerat en filteranläggning som fångar upp större delen av rost och föroreningar i 
radiatorvattnet samt installerat en avgasare för att ta bort syre i radiatorvattnet, för att minimera uppkomst av ny 
rost. Styrelsen har även ett specialverktyg för att kunna rengöra termostater som satts igen av smuts.  

Regleringen av värmen kontra utomhustemperaturen sköts automatiskt. Det finns dock vissa kritiska väderlägen 
där automatiken inte rår på inomhusklimatet. Det är vid sydvästlig vind i temperaturspannet +1 – +5 grader. Då 
kan man uppleva att det är kallt inne. För Skolvägens del så kan också nordlig vind göra att det känns svalare inne
pga att fönstren mot gatan är inåtgående. Ett utåtgående fönster pressas ju in i karmen och tätar vid blåst men här 
är det tvärt om. På dessa fönster måste den boende se till att tätningslisten sitter rätt. Ett annat faktum till kallras är
skafferierna, en öppen ventil där kyler ner köket. Även takfönster skapar kallras. En spiskåpa/köksventilator med 
tidsstyrd forcerad ventilation kan haka upp sig och kall tilluft kommer då in genom golvspringor, dörr eller 
fönster. Golvdrag finns i hela vårt 100 åriga hus, speciellt hos de som rivit ut masonit/linoleum golv som 
ursprungligen fanns i lägenheterna.

Det senaste året har en större systemrengöring av värmebärarkrets och radiatorväxlare samt urspolning och 
rengöring av värmesystem utförts som ett led i att förbättra verkningsgraden minska underhållsbehov och förlänga
livslängden av värmesystemet och dess komponenter. Styrelsen kommer att fortsätta att övervaka att de åtgärder 
som vidtagits ger önskvärt resultat och att vid behov rengöra termostater.

Styrelsen anser att motionen är besvarad.
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     2025-03-12


