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Protokoll från styrelsemöte med Bostadsrättsföreningen Kålroten 8 i Stockholm

Plats:
Eva Sederholms lägenhet, Södermannagatan 31, Stockholm

Tid:
Tisdagen den 16 december 2008 kl. 18.30

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

_______________

Mötets öppnande

Mikaela hälsade alla välkomna till kvällens styrelsesammanträde. 
Genomgång av protokoll från föregående sammanträde den 12 november 2008
Genomgicks protokollet och det beslutades därvid att sista meningen under § 3 Rapporter, rubriken ”Slutprotokoll Q-gruppen”, skulle ha följande lydelse: Resterande 5.080 kr hänför sig till en månadsavgift för en av lägenheterna på vinden, som betalats dubbelt av Q-gruppen. Denna summa skulle föreningen återbetala, men skulden reglerades i slutöverenskommelsen med Q-gruppen.
Rapporter

Balkonggruppen

Meddelade Margareta att Balkonggruppen i sitt arbete nu kommit så långt att en ansökan om bygglov skall skickas in till Stadsbyggnadsnämnden. 
Beslutade styrelsen att ansökan inte fick skickas in förrän tillräckligt med pengar för att betala ansökningsavgiften finns på det konto som öppnats särskilt för balkongprojektet. 

Uppdrogs åt Margareta att meddela Balkonggruppen styrelsens beslut. 
OVK
Meddelade Mikaela att Stena inte gör vad de ska enligt vad som står i överlåtelseavtalet. 
Beslutade styrelsen att uppdra åt Mikael Mårtensson att skriva ett brev till Stena i vilket en tidsfrist skall anges för slutförandet av kvarstående arbeten. Om tidsfristen inte hålls av Stena kommer föreningen att slutföra arbetet och debitera Stena kostnaderna härför. 
Svenska Skydd
Meddelade Mikaela att brevväxling pågår. 
Energideklarationen
Meddelade Mikaela att ett sammanträde är utsatt att äga rum med Sebastian från Åkerlunds Fastighetsservice den 15 januari 2009 för genomgång av kvarstående frågor vad gäller upprättandet av energideklarationen. 
Ekonomi
Meddelade Lars-Ove att, istället för att binda 3 MSK enligt styrelsens tidigare beslut, han och Mikaela i samråd, sedan det visat sig att igångsättandet av arbetena med ny sopsuganläggning och nytt gårdsbjälklag inte kommer igång förrän tidigast i april 2009, beslutat binda drygt 5 MSEK av föreningens tillgångar enligt följande:
1.361.194 kr på 1 månad till 
2009-01-05

2.000.000 kr på 3 månader till
2009-03-03

2.000.000 kr på 4 månader till
2009-04-03

Därutöver finns på klientmedelskontot, vilket SBC disponerar över för löpande utgifter, 206.886 kr. 
Dessutom har Föreningen 2.060.184 kr på Lux Räntefond. 

På balkongkontot finns ännu så länge inga pengar insatta. 

Brandfrågor
Ingenting fanns att rapportera under denna punkt.  
Hyresfrågor
Lokaler uppsägning för villkorsändring – nya hyror
Utkast till ”Lokalhyror per kvm” samt ”Överenskommelse om hyreskontrakt” vilka upprättats av Mikael Mårtensson genomgicks. Se Bilaga 1-2.
I de lokaler i garaget som hyrs av Ola Pihlgren, Göran Löfström och H Karlsson bedrivs f n verksamhet som är brandfarlig (svetsning av motorcyklar) och som strider mot angivet användningssätt i hyreskontrakten. Förhandlingar har därför förts under hösten med hyresgästerna tillsammans med brandskyddskonsult beträffande de ombyggnader som krävs av lokalerna för att anpassa och brandskydda dem för den verksamhet som faktiskt bedrivs där. Hyresgästerna är bra och skötsamma personer som dessutom håller ett öga på vad som händer i garaget, varför det ligger i föreningens intresse att behålla hyresgästerna. Styrelsen har därför varit överens om att hyreshöjningarna skall vara måttliga mot att hyresgästerna på egen bekostnad utför de ombyggnadsåtgärder som krävs för att få lokalerna i godkänt skick. Med hänsyn tagen till de stora förändringar som hyresgästerna åläggs att göra i lokalerna, anser styrelsen att den nya föreslagna hyran om 800 kr/kvm i utkastet till ”Överenskommelse om hyreskontrakt” är för hög. 

Efter diskussion överenskom styrelsen att följande nya hyror skall gälla för de nya hyreskontrakten, vilka nu sagts upp för omförhandling per den 31 december 2008.

Hyresgäst
Yta
Tidigare hyra
Ny hyra
Göran Löfström
140 kvm
547 kr/kvm
580 kr/kvm
Ola Pihlgren
80 kvm

463 kr/kvm
500 kr/kvm

H Karlsson
15 kvm
626 kr/kvm
676 kr/kvm

Morales
8 kvm
646 kr/kvm
676 kr/kvm

Nilebrink 
125 kvm
880 kr/kvm
1.000 kr/kvm

(Post Station)
Peter Edberg
35 kvm
835 kr/kvm
1.000 kr/kvm

Peter Edberg har efter påminnelse betalat hyran för sista kvartalet 2008 och han har dessutom tagit bort bommen framför dörren till tryckeriet.
Restaurang Faros
Meddelade Mikaela att hon skrivit brev till Restaurang Faros i vilket hon meddelat företrädare för restaurangen att föreningen önskar ett möte med dem i januari 2009 vid vilket brandskyddsfrågor m m skall diskuteras.
Störningar

Mikaela redogjorde för vad som står i Bostadsrättslagen beträffande störningar. Martin Svensson som är bostadsrättsinnehavare till lägenhet 343 blir störd på nätterna av Göte Pålsson som är bostadsrättsinnehavare till lägenhet nr. 333 på Närkesgatan 4. 

Eftersom Göte Pålsson inte vidtagit rättelse trots tidigare uppmaning härom hade Mikaela gjort utkast till brev att skickas till Göte Pålsson, Bilaga 3.

Meddelade Mikaela vidare att Anne Berit Larsson (som förhyr lägenhet nr. 432) har klagat på störningar från 2:a handshyresgästen som bebor Johan Ekbergs lägenhet (nr. 442). Margareta Jankowiak som bebor lägenheten mittemot Johan Ekbergs bestrider dock denna uppgift och menar att störningarna istället kan komma från Agneta Trönnberg som förhyr lägenhet nr 423, som ligger snett under Anne Berit Larssons lägenhet. Åsa Holmgren, som bor i lägenhet nr. 413, har tidigare bekräftat att hon tidvis blir störd av Trönnberg.

Beslutade styrelsen att brev skall skickas rekommenderat till Göte Pålsson med en kännedomskopia till kommunens socialnämnd samt att styrelsen ska försöka komma i kontakt med Agneta Trönnberg samt hennes närmaste grannar för att närmare undersöka uppgifterna om störningar från Trönnbergs lägenhet. 
Förvaltningsfrågor
Reparationer i hyreslägenheter
Frågan bordlades, då Richard som fått i uppdrag att undersöka denna fråga, inte var närvarande vid sammanträdet.
Bredband Ownit
Meddelade Mikaela att föreningens avtal med Comhem går ut i mars 2009 och att uppsägningstiden är 12 månader. 

Inget beslut beträffande installation av snabbare bredband fattades vid dagens sammanträde.

Offert ljuddetektor i trapphus

För närvarande lyser lamporna i trappuppgångarna dygnet runt. För att om möjligt minska el kostnaderna har undersökningar gjorts att om möjligt installera ljuddetektorer i trapphusen. Med ljuddetektorer installerade i trapphusen skulle ljuset endast tändas så fort ljud uppstår i trapphusen, övrig tid skulle det vara mörkt.

Meddelade Mikaela att installation av ljuddetektorer kostar 55.000 kr och att det kommer att ta 7 år innan föreningen tjänat in denna investeringskostnad om man beräknar vad föreningen skulle vinna i sänkta energikostnader. 

Beslutade styrelsen att avvakta resultatet av energideklarationen innan något beslut fattas i denna fråga. 

Offert stamspolning

Meddelade Mikaela att hon fått en offert från Solna Högtryck. Om samtliga stammar ska spolas kostar det enligt den erhållna offerten 100.000 kr exklusive moms.
Meddelade Mikaela att stamspolning har genomförts från Åsa Holmgrens lägenhet (lägenhet nr. 413) som ligger på 1 trappa på Sofiagatan 1 och därifrån nedåt i ledningen, eftersom Åsa rapporterat om att avloppsvatten bubblar upp från ledningen i köket. 

Meddelade Lars-Ove att föreningen får många fakturor från Solna Högtryck på spolningar som beställts från Åkerlunds Fastighetsservice. 

Beslutade styrelsen att flera offerter skall tas in innan något beslut om större stam​spolningar fattas.
Andrahandsuthyrningar
Meddelade Mikaela att det vid kontroll visat sig att Babbis Stavropoulos (lägenhet 304) och Johan Ekberg (lägenhet 442) som hyr ut sina lägenheter i 2:a hand inte längre har några giltiga ansökningar om att få hyra ut i 2:a hand. Johan Ekberg har inte bott i sin lägenhet på tre år.
Uppdrogs åt Eva att skriva brev till Babbis Stavropoulos och Johan Ekberg om att föreningen saknar giltiga ansökningar för deras 2:a handsuthyrningar samt att styrelsen godkänner 2:a handsuthyrningar under högst 3 år. 

Adam Strante
Adam Strante, bror till David Strante, som har hyrt Mona Björkman-Larsens lägenhet i 2:a hand under 3 års tid och blivit uppsagd från kontraktet per den 31 januari 2009 av Mona Björkman-Larsens gode man Birgitta Baggström, har skrivit brev till Mikaela och begärt att föreningen skall förlänga  2:a handskontraktet med honom (Adam Strante) som hyresgäst.

Beslutade styrelsen att inte medge någon förlängning av 2:a handskontraktet med Adam Strante.

Uppdrogs åt Mikaela att skriva ett brev till Adam Strante och meddela honom styrelsens beslut.

Egna byggfrågor

Meddelade Mikaela att slutprojektering pågår vad gäller sopsugsanläggningen och renoveringen av gården. Nyligen hölls ett sammanträde vid vilket Mikaela, Bengt Bruzelli, VVS- och el-konsulter samt representanter för Envac var närvarande. Alla handlingar har gåtts igenom och man håller nu på att ta fram ett offertunderlag. 

Man kommer att installera 2 st tankar för sopsugen, en för vanliga hushållssopor och en för kompost. På gården kommer det att vara tre stycken sopnedkast, två stycken för vanliga hushållssopor och ett nedkast för kompost. Sopnedkasten kommer att vara försedda med lås, vilka låses upp med lägenhetsnyckeln. 
I entreprenaden ingår även att ersätta nuvarande port mellan Närkesgatan 2 och 4 med en ny port med två dörrar, en som leder till ett grovsopsrum och sopsugsanläggningen och en som leder in till cykelrum och källarförråden. Man bygger dessutom upp en mellanvägg i gången/passagen ned till källarförråden, så att de båda ingångarna hålls separerade. Förslag finns även att det i entreprenaden skall ingå en ny garageport och att porten byggs så, att det finns en separat dörr med ett överglas på ena sidan, genom vilken in-/utpassage kan ske. 

Gården
Meddelade Mikaela att det nuvarande ytskiktet kommer att tas bort. Man kommer att gräva sig ner till den bärande betongkonstruktionen, varför stora mängder jordmassor måste fraktas bort från gården. Källarförråden som ligger under gården måste täckas över.

Ovanpå den bärande betongkonstruktionen lägger man på ett lättare dräneringsskydd jämfört med idag och på detta ett tätskikt. Om tätningsskiktet läggs längre ner kan man lägga ett lager med grus/grov sand och överst plattor av sten. Ett nytt gårdshus, som är något större än det som finns idag, kommer att byggas upp. 

Mikaela hade skickat ut förslag på olika typer av stenläggning. Av dessa vann speciellt två förslag styrelsens gillande – Bilaga 4 och 5 – inga beslut fattades dock om sten​läggning vid dagens sammanträde.
Nya medlemmar
Inga nya medlemmar rapporterades.
Hemsidan

Uppdrogs åt Richard att lägga ut en idéskiss på hemsidan hur sopnedkasten kommer att se ut efter det att gården har renoverats samt ett meddelande att om man har klagomål på städningen i trapphusen eller på något annat kan en litet brev härom läggas i föreningens postfack på Närkesgatan 2 alternativt ett e-mail skickas till föreningens e-postlåda. 
Övriga frågor
Inbrott i postboxarna på Sofiagatan
Meddelade Margareta att det varit inbrott i postboxarna på Sofiagatan. Det stora låset, genom vilket hela skåpet öppnas, hade brutits upp med hjälp av en skruvmejsel. 
Informationsmöte
Informationsmöte för alla boende i huset beträffande renoveringen på gården, den nya sopsugsanläggningen och föreningens hemsida m m bör arrangeras efter det att det sista projekteringsmötet har ägt rum, i slutet av januari eller i början av februari 2009.
Nästa sammanträde
Nästa sammanträde äger rum onsdagen den 21 januari 2009 kl. 18.30 hos Mikaela, Närkesgatan 2, 2 tr.
Vid protokollet:

Eva Sederholm
Justeras:


Mikaela Eckered 
�  Ytan är egentligen 115 kvm. Ny hyra 500 kr/kvm blir 57.500 kr/år, vilket är en höjning med 8 % på hela ytan.
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