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Protokoll från styrelsemöte med Bostadsrättsföreningen Kålroten 8 i Stockholm

Plats:
Mikaela Eckereds lägenhet, Närkesgatan 2, Stockholm

Tid:
Onsdagen den 21 januari  kl. 18.30

Närvarande ledamöter:
Mikaela Eckered, Lars-Ove Flinke, Vanja Habbe, Margareta Jankowiak och Eva Sederholm

Närvarande suppleanter.
Åsa Holmberg och Richard Jahn

Närvarande konsult:
Bengt Bruzelli, Bryggan. (under del av sammanträdet)
_______________

Mötets öppnande

Mikaela hälsade alla välkomna till kvällens styrelsesammanträde. 
Genomgång av protokoll från föregående sammanträde den 16 december 2008
Genomgicks protokollet från föregående sammanträde och lades sedan till handlingarna. 
Rapporter

Balkonggruppen

Meddelade Margareta att Balkonggruppen nu har lämnat in anmälan om bygglov till  Stadsbyggnadsnämnden. 
Svenska Skydd
Meddelade Lars-Ove att föreningen fått en påminnelse om de 5.000 kr som föreningen hållit inne på grund av att Svenska Skydd ej sett till att överfönstren tvättats. Lars-Ove har varit i kontakt med Staffan Arvidsson, som meddelat att han nu begärt in ett protokoll av vilket framgår att putsning av överfönstren blivit utförd.
Meddelade Lars-Ove också att två dörrlås har felanmälts till Svenska Skydd: Dörrlåsen till Vanja Habbes och familjen Haneys lägenheter.

Energideklarationen
Meddelade Bengt Bruzelli att den formella besiktningen har utförts. För att få ner kostnaden och för att få en jämnare och bättre energiförsörjning av fastigheten har föreningen så småningom att ta ställning till följande möjligheter.

· Inreglering av värme (för att uppnå en jämnare fördelning av värmen i huset)

· Fjärrvärmeväxlar

· Bättre glasning/fönster till Restaurang Faros lokaler

· Termostatventiler på elementen i lägenheterna.

Vad gäller den totala energiförbrukningen förbrukar föreningen för närvarande för mycket energi i förhållande till jämförbara hus. 
I dagsläget har föreningen 3 st olika el abonnemang, varav alla kostar pengar i fasta avgifter. Ett abonnemang används inte. Ett el abonnemang gäller belysningen i garaget men eftersom det kostar 50.000 kr om året tror Bengt Bruzelli att det abonnemanget måste gälla också annan el. Han har försökt följa el-kabeln men den försvinner i ett förråd som är överbelamrat med saker. I samband med vindsentreprenaden byggdes el-rummet om av Q-gruppen. Den aktuella el-kabeln installerades av Q-gruppen. 

Bengt Bruzelli fortsätter att utreda frågan. 

Föreningen har ett el avtal med Fortum som är rörligt. 

Otäta eldstäder

Meddelade Bengt Bruzelli att det i huset finns en öppen spis som det inte går att elda i (lägenhet 121). I två lägenheter har man inte kunnat komma in (lägenhet nr 111 och 101), varför provtryckning av rökkanalerna inte har kunnat genomföras. 
Beslutade styrelsen att skyltar skall beställas med texten ”Eldning förbjuden” som sätts upp vid eldstäderna i de aktuella lägenheterna. 

Vattenskada
Sedan föregående sammanträde har en vattenskada inträffat i Restaurang Faros. På grund av kylan i början av januari frös ett batteri som reglerar ventilationen i restaurangen. Vattenskadan gjorde att värmen på elementen i fastigheten försvann. 

Meddelade Mikaela att batteriet som gick sönder var över 30 år. Kostnaden för att reparera vattenskadan i restaurangen överstiger inte föreningens självrisk som är ett basbelopp. Någon ersättning från försäkringen kan därför inte erhållas vare sig för reparationen av vattenskadan eller för batteriet som var för gammalt. 

Störningar

Meddelade Mikaela att hon fått ett svar från Göte Paulsson (bostadsrättsinnehavare till lägenhet nr 333) sedan denne haft ett samtal med en socialsekreterare. Det framgår av brevet att G Paulsson haft en jobbig period bl a i sitt förhållande till sin sambo, som han nu separerat från. Grannen som klagat på störningarna har vid förfrågan bekräftat att det numera är tyst. 

Uppdrogs åt Mikaela att skriva ett kort svar till Göte Paulsson med kännedoms​kopia till socialkontoret. 

Vad gäller störningar från Trönnberg har Annika Ström uppgivit att sedan säkerhetsdörren sattes in i hennes lägenhet hon inte längre blir störd från Trönnbergs lägenhet. 
Det är svårt att få kontakt med Trönnberg varför styrelsen beslutade att ärendet tillsvidare lämnas utan vidare åtgärder. 
Ekonomi
Meddelade Lars-Ove att en bunden placering uppgående till 1.393.905 kr förföll per den 5 januari 2009. Av dessa pengar bands per den 14 januari 2009 1 miljon om på 3 månader till en ränta å 1,75 % och det återstående beloppet på 393.905 kr överfördes till föreningens klientmedelskonto. 

Föreningen har per den 21 januari 2009 följande bundna placeringar:
1.000.000 kr på 3 månader till 
2009-04-14
2.000.000 kr på 3 månader till
2009-03-02
2.000.000 kr på 4 månader till
2009-04-02
Därutöver finns på klientmedelskontot, vilket SBC disponerar över för löpande utgifter, 638.159 kronor 
Dessutom har föreningen 2.055.668 kr på Lux Räntefond.
Meddelade Lars-Ove vidare att resultaträkningen för 2008 för närvarande visar på ett underskott uppgående till drygt 500.000 kr. Detta underskott gäller dock konsult​kostnader samt målningen av trapphuset, vilka kostnader skall bokföras som en investering och inte som en kostnad. På många poster hamnar resultatet på budget.
Mikaela och Lars-Ove skall träffa SBC inför bokslutet. 

Hyresfrågor
Lokaler för villkorsändring, Poststation m fl
Meddelade Mikaela att 6 st lokalhyresgäster har fått brev om uppsägning för villkorsändring. 

Marie-Louise Nilebrink, se Bilaga 1, har hört av sig per brev till styrelsen. I samband med inventeringen för energideklarationen besökte Bengt Bruzelli lokalen och han tycker inte att det är några brister i lokalen vare sig vad gäller ytan eller bjälklaget, hyresgästen använder hela lokalen. 

Hyresgästen måste överklaga föreningens beslut om hyreshöjning inom 2 månader till hyresnämnden. 

Beslutade styrelsen att låta genomföra en mätning av lokalytan men att i övrigt stå fast vid att den nya hyran skall vara 1.000 kr per m2.
Restaurang Faros – ventilation brand, föreningslokal m m
Meddelade Mikaela att restaurangen har aviserats om ett sammanträde. Vid detta sammanträde skall följande frågor diskuteras:
· Brandfrågor och OVK

· Fettavskiljaren

· Flera olika kontrakt bör förhandlas till ett kontrakt

· Hyran

· Batteriet som gick sönder och som orsakade vattenskadan har aktualiserat frågan om föreningslokal dels för att batteriet, som reglerar ventilationen i restaurangen finns i anslutning till denna lokal samt dels för att föreningen bör ansvara för ventilations​anläggningen.

Den aktuella ytan för den eventuella föreningslokalen och utrymmet intill där batteriet sitter hyrs nu ut till restaurangen. Faros har för närvarande tre olika kontrakt som löper på olika tider. Ventilationen har varit avstängd sedan batteriet frös. 
F n har restaurangen i sina lokaler en tvättstuga som delvis blockerar en utrymningsväg. Detta är inte bra ur brandsäkerhetssynpunkt. 

Frånluften från det ventilationsaggregat till vilket batteriet gick sönder och som nu finns i restaurang Faros lokaler kommer ut i en ventil i övre källarförrådet. I nya aggregat finns både till- och frånluftventiler inbyggda. (I avvaktan på hur lösningen blir med ventilations​aggregatet som gått sönder i restaurangen har lösningen med frånluften som löper ut i ventil i övre källarförrådet plockats bort från gårdsentreprenaden). 

Beslutade styrelsen att jobba mot inriktningen att använda ytan i anslutning till ventilationsaggregatet till en föreningslokal. 
Beslutade styrelsen vidare att lämna uppdraget till Bengt Bruzelli, Mikaela, Lars-Ove och Vanja att sköta förhandlingarna med Restaurang Faros. 

Egna byggfrågor 

Sophantering och gård
Meddelade Mikaela att projekteringen nu är avslutad och att anbudsförfrågan kommer att gå ut till 5 st entreprenörer. 
Det kommer att bli 4 st sopnedkast på gården, 3 st för vanligt hushållsavfall till en stor tank och 1 st sopnedkast för matavfall som går till en ekologisk tank. Tidplan för igångsättning är 2 månader, varför byggstart bör kunna ske i april 2009.

Gården är inte planerad i detalj men det lilla huset på gården kommer att bli något större än vad det är idag. 

El automatik i port ner till förrådet på Närkesgatan 4

Fråga har uppkommit om det skall vara el automatik i den ena dubbeldörren i den nya porten som leder in till förrådet för att på så sätt underlätta att komma in med cyklar till det nya cykelgaraget. 
Beslutade styrelsen att det skall vara el-automatik i den ena dubbeldörren. 

Aktivering av brandskyddsåtgärder

Bengt Bruzelli menade att föreningen bör aktivera brandskyddsarbetet genom att göra i ordning en pärm med information och dokumentation om brandskyddet och genom att köpa in ett dokumentskåp där viktiga handlingar kan förvaras. 

Nästa byggfas
Inget beslut fattades men styrelsen måste dock börja fundera över vad som ska komma i nästa fas. 

Strante
Adam Strante har meddelat att man anser att uppsägningen av Mona Larsen Björkmans lägenhet inte gått rätt till då ”god man” krävs. B. Baggström har kontaktat Eva för att begära respit för att ordna denna fråga.

Meddelade Mikaela att hon varit i kontakt med Mikael Mårtensson i denna fråga och att Mikael Mårtensson skall skriva ett brev till fru Baggström. 

Beslutade styrelsen att uppsägningen per den 31 januari kvarstår, eftersom Adam Strante inte har något andrahandskontrakt, samt att en syn av lägenheten skall ske skyndsamt. 

Uppdrogs åt Mikaela att återigen kontakta Mikael Mårtensson.

Uppdrogs åt Margareta att kontrollera vad som står om andrahandsuthyrningar i föreningens stadgar. 
Indrivning av obetalda avgifter och hyror

Med anledning av att Tommy Andersson, som tidigare hyrt en garageplats i garaget ännu inte betalat sin hyresskuld som uppgår till 2.400 kr trots flera påminnelser togs frågan om indrivning av skulden upp för diskussion och vilken policy som skall gälla generellt för hyresskulder. 

Efter diskussion beslutade styrelsen att indrivning av obetalda avgifter och hyror skall ske genom SBC:s försorg 1 månad efter det att ett kravbrev har skickats ut. (Utskickande av kravbrev sker automatiskt genom SBC. För indrivning av skulden fordras dock ett beslut från föreningen).

Uppdrogs åt Lars-Ove att brevledes meddela Tommy Andersson att hans hyresskuld nu kommer att gå till indrivning. 
Förvaltningsfrågor
Reparationer i hyreslägenheter
Uppdrogs åt Lars-Ove och Richard att jämföra hyresnivån i vår förening med jämförbara hus i närområdet som förvaltas av Svenska Bostäder och Familjehem. 
Bredband Ownit
Frågan bordlades. 
Andrahandsuthyrningar
Meddelade Mikaela att hon fått en ansökan om andrahandsuthyrning på 1 år från den 1 september 2008 till den 1 september 2009 från Farnaz Mir Hashemi som är bostadsrättsinnehavare till lägenhet nr. 221. Anledningen till ansökan är att Hashemi fått en projektanställning i London. 

Meddelade Eva att hon fått ett brev från Markus Larsson som är bostadsrättsinnehavare till lägenhet nr. 255. Markus Larsson vill hyra ut sin lägenhet i andrahand i 3 månader från januari 2009 till april 2009. Skälet till ansökan är att Markus Larsson skall jobba i New York under 3 månader.

Beslutade styrelsen att godkänna Farnaz Hashemis och Markus Larssons ansökningar om andrahandsuthyrningar till Anitha Antonopolos och Emma Svensson. 
Nya medlemmar
Inga nya medlemmar rapporterades.
Hemsidan

På förslag från Richard beslutade styrelsen att lägga över en hel del meddelanden och information som man för närvarande endast kan nå efter inloggning till första sidan (rotsidan) så att man slipper logga in. 
Vidare uppdrog styrelsen åt Richard att undersöka möjligheten att skapa en anslagstavla som är öppen för alla som ett försök att aktivera medlemmarna i föreningen. 

Informationsmöte

Beslutade styrelsen att ett informationsmöte med efterföljande buffé skall äga rum i Restaurang Faros lokaler onsdagen den 18 februari kl. 19.00 för föreningens medlemmar och hyresgäster.

Uppdrogs åt Margareta att boka den vanliga lokalen 1 tr ned hos Restaurang Faros.

Uppdrogs åt Eva att skriva ett meddelande och sätta upp detta på anslagstavlan i entréerna i god tid före informationsmötet. 
Övriga frågor
Konvertering av hyreslägenhet till lokal?
Åsa hade observerat att det i en lägenhet på nedre botten på Närkesgatan 4, lägenheten till vänster om trappan som leder ut mot gården, kommit upp bokhyllor och att en skrivare stod i fönstret. Hon undrade därför om bostadsrättsinnehavaren bedriver någon form av rörelse i lägenheten. 
Uppdrogs åt Mikaela att lägga ett brev med en förfrågan i den aktuelle bostadsrätts​innehavarens postfack. 
Nästa sammanträde
Nästa sammanträde äger rum onsdagen den 11 februari 2009 kl. 18.30 hos Mikaela, Närkesgatan 2, 2 tr.
Vid protokollet:

Eva Sederholm
Justeras:


Mikaela Eckered 
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