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Protokoll från styrelsemöte med Bostadsrättsföreningen Kålroten 8 i Stockholm

Plats:
Mikaela Eckereds lägenhet, Närkesgatan 2, Stockholm

Tid:
Tisdagen den 28 april kl. 18.30

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

Närvarande suppleanter.
Åsa Holmberg och Richard Jahn

_______________

Mötets öppnande

Mikaela hälsade alla välkomna till kvällens styrelsesammanträde. 
Genomgång av protokoll från föregående sammanträde den 25 mars 2009
Det noterades att i andra stycket under § 6 ”Egna Byggfrågor” summan för det anbud som GW Asfalt Trädgårdsanläggningar AB lämnat” skall ändras till 1.885.000 kr exkl moms samt vidare att det lämnade anbudet ligger något över föreningens kalkyl. I övrigt lades protokollet till handlingarna. 
Rapporter
Hyresnämnden beträffande balkonger
Meddelade Mikaela att ärendet nu har varit uppe i hyresnämnden. 5 hushåll (7 personer) har överklagat stämmans beslut att bygga balkonger mot gården. Av dessa 7 personer var det 1 person som infann sig till sammanträdet i hyresnämnden. Catrin Reth och Lars-Ove Flinke representerade föreningen vid förhandlingen. De invändningar som framfördes mot balkongbygget under sammanträdet var bl.a. att man var rädd för buller på gården och att balkongerna skulle skymma ljuset. Nämnden förhörde sig bl.a. om ljusinsläpp i lägenheterna. Nämndemännen fick se ritningar över hur balkongerna skall placeras på fasaderna. 
Hyresnämnden skall fatta sitt beslut den 6 maj 2009. 

Telia betr. el och index
Meddelade Mikaela att behörig personal nu varit och läst av Telias el mätare i källaren. Telia skall betala för denna el åtgång vilket innebär att föreningen kommer att få tillbaka ca 100.000 kr från Telia. Föreningen kommer dessutom att få tillbaka ca 23.000 kr från Fortum. 
Mottagningen (på Södermannagatan) tillfälligt flyttad

Meddelade Mikaela att för att slippa buller under de pågående arbetena på gården har psykoterapeuterna som hyr mottagningen på plan 1 på Södermannagatan gått med på styrelsens förslag att tillfälligt flytta mottagningen till den lägenhet på plan 3 på Sofiagatan 1 som Anne Berit Larsson sagt upp och avflyttat från per den 30 april 2009.
Möte om OVK med Stena
Meddelade Mikaela att ett möte med Stena skall äga rum i nästa vecka för att om möjligt försöka lösa problemen med de anmärkningar i det senaste OVK-protokollet som ännu ej har åtgärdats av Stena.

Föreningslokal i tryckeriet (f d Runes Tryckeri på Södermannagatan)
En överenskommelse har träffats med Peter Edberg, som senast hyrt aktuell lokal, att istället för att Peter Edberg överlåter lokalen till annan, föreningen mot en evakuerings​ersättning om 20.000 övertar lokalen från Peter Edberg. Enligt överenskommelsen skulle Peter Edberg ha lämnat och tömt lokalen per den 15 april 2009. Lokalen är dock ännu inte helt tömd och Peter Edberg har dessutom lämnat en hög med skräp efter sig i entrén på Södermannagatan.
Avsikten är att sedan föreningen väl övertagit lokalen att denna skall användas som föreningslokal.

Styrelsen uppdrog åt Eva att kontakta Peter Edberg för att be om nycklarna till tryckeriet samt uppmana Peter Edberg att ta bort det kvarlämnade skräpet i entrén. 

Kontakter med Faros
Tidigare kontakter med Restaurang Faros skall följas upp. 
Ekonomi
Förvaltningsberättelsen för underskrift
Förvaltningsberättelsen genomgicks och skrevs under av styrelsens ordinarie ledamöter. 
Stämman, lokal, ordförande, valberedning
Margareta har bokat festlokalen på Restaurang Faros till årsmötet (onsdagen den 27 maj 2009) och Lars-Ove har beställt ordförande från SBC. Valberedningen är igång med att försöka hitta medlemmar som är villiga att vara med i styrelsen. 
Uppdrogs åt Margareta att beställa lämplig mat till en enklare buffé hos Restaurang Faros för ca 40 personer.

Prioriteringar
· Enklare el-dragning på Sofiagatan (för att lösa problemet med olika faser i trapphuset och lägenheterna). 

Meddelade Mikaela att Bengt Bruzelli begärt in ett anbud på detta arbete vilket bör vara föreningen tillhanda i nästa vecka. 


· Batteriet som frös sönder i början av året på Restaurang Faros måste bytas innan det blir kallt för att ventilationen i lokalen skall fungera. 


· Att göra om utrymmen i källaren som Restaurang Faros för närvarande hyr men inte utnyttjar, och vilken yta inte kommer att ingå i ett eventuellt nytt hyreskontrakt, till föreningslokal är inte aktuellt för närvarande. (F d tryckeriet kommer istället att nyttjas som föreningslokal).
Ekonomi
Meddelade Lars-Ove att de 3 MSEK som styrelsen vid föregående sammanträde den 25 mars beslutade skulle bindas i ytterligare 3 månader när den aktuella bindningstiden gick ut den 14 april ännu inte har bundits. 

Föreningens tillgångar per den 28 april 2009 redovisades av Lars-Ove enligt följande:

På kontot för köpeskilling och ombildning finns:
4.769.563:00 kr

På klientmedelskontot (som disponeras av SBC) finns:
900.574:94 kr 
På SHB Lux korträntefond Sverige finns:
2.071.862:51 kr

På det särskilda balkongkontot finns dessutom:
8.436:00 kr
Lars-Ove och Mikaela fick styrelsens uppdrag att besöka Handelsbanken för att diskutera styrelsens räntevillkor och penningplaceringar. 
Hyresfrågor
Svar till Löfström/Pihlgren i garaget
Löfström och Pihlgren har verksamhet istället för enbart förråd i de lokaler de hyr och därför måste brandskyddet uppfyllas. 

Löfström har ett garage för 10 st vespor i de lokaler han hyr. Pihlgren utför svetsning i en del av den lokal som han hyr. 
Av Bilaga 1 till protokollet framgår vilka hyresvillkor som gäller enligt nuvarande kontrakt och vilka villkoren skulle bli enligt de nya förslagen för Löfström respektive Pihlgren. 
Pihlgren har meddelat föreningen att han tycker att den nya föreslagna hyran är för hög med tanke på att lokalen saknar värme, ventilation och toalett. Av de brandskydds​åtgärder som måste utföras för att lokalerna skall få ett godkänt brandskydd måste Löfström göra de största åtgärderna. 

Föreningen vill komma åt en uppgång/utgång som idag finns inom den lokalyta som Löfström/Pihlgren hyr, föreningen har också ett intresse av att göra ombyggnads​arbetena något annorlunda. 

Enligt föreningens förslag till kompromiss som också framgår av Bilaga 1 delar föreningen på investeringskostnaderna med hyresgästerna. Föreningen finansierar bl.a. vatten, avlopp och ventilation, en neutral passage till trapphuset på Närkesgatan 2 och ett par branddörrar.
Ny hyra för både Löfströms och Pihlgens lokal är 600 kr/m2enligt föreningens förslag till kompromiss.
Enligt förslaget behöver Pihlgren inte betala någon hyra under perioden maj-juni i år då röret till sopsugen skall installeras i taket i hans lokal. 

Beslutade styrelsen att förslaget enligt Bilaga 1 skall gälla som utgångspunkt för att gå vidare i förhandlingarna med Löfström och Pihlgren dock med möjlighet för föreningen att säga upp kontraktet efter 3 år men att hyresgästen i sådant fall får ersättning för delar av gjord investering. 
Larsen/Strante, rapport 
Meddelade Mikaela att hon varit hos en jurist – Camilla Sjöberg – på SBC för att med henne gå igenom det pågående hyresärendet gällande Mona Larsen Björkmans hyreslägenhet (lägenhet nr. 452) som f n olagligt är uthyrd i andra hand till Adam Strante. Mona Larsen-Björkmans förstahandskontrakt är uppsagt till den 31 maj 2009. Mona Larsens bror har hört av sig till Mikaela och opponerat sig mot uppsägningen. Camilla Sjöberg på SBC försäkrade Mikaela att föreningen agerat korrekt i det aktuella ärendet. Camilla Sjöberg har också på föreningens uppdrag skickat ett brev till Adam Strante och meddelat honom att andrahandsuthyrningen är olovlig och att den kommer att upphöra per samma datum som uppsägningen av förstahandskontraktet.
Nilebrink, rapport

Marie-Louise Nilebrink har meddelat Mikaela att hon vill förhandla vidare om den nya hyran (1.000 kr/m2 mot tidigare 880 kr/m2). Föreningen står fast vid sitt bud. Bjälklaget på övre planet  är tillräckligt stabilt. F n hyr Marie-Louise Nilebrink ut det övrer planet som kontor till fyra personer. 

För att få en ändring till stånd av den nya, högre hyran måste M-L Nilebrink anmäla detta till hyresnämnden senast den 31 augusti 2009. 
Egna byggfrågor 
Poststation- bullestörningar under byggtiden på gården
Se Marie-Louise Nilebrinks e-mail av den 24 april 2009 till Mikaela, Bilaga 2. 

Tyvärr informerades Poststation, där man bl.a. gör ljudupptagningar, med alltför kort varsel om de förstående byggnadsarbetena som skall utföras på gården. Förhandlingar har därför förts med Marie-Louise Nilebrink för att nå en godtagbar lösning vad gäller bullerproblemen under byggtiden. 
Efter genomgång av Mikaela och därefter följande diskussion var styrelsen överens om att som ersättning för störningarna i Poststations verksamhet under byggnadstiden på gården erbjuda Marie-Louise Nilebrink två månaders hyresfrihet samt ersättning med 2.000 kr per gång för de två tillfällen då M-L Nilebrink tvingats hyra studio för inbokade arbeten som ej gick att flytta. (F n betalar M-L Nilebrink en månadshyra om 9.054 kr).
Besiktning av lägenheter på bottenvåningen inför bilningsarbeten på gården
Uppdrogs åt Mikaela att tala med Bengt Bruzelli angående detta. 

Sophantering under byggtiden
Meddelade Mikaela att föreningen måste hyra sopkärl som ska ställas upp på en ramp alldeles innanför dubbeldörren intill förråden på Närkesgatan 2. 
Kringarbeten, soptankarna, kostnader
Meddelade Mikaela att befintligt soprum måste rivas. Stålbalkar skall därefter läggas ut på vilka tankarna skall stå. Soptankarna levereras den 9 juni 2009. Bengt Bruzelli håller just nu på att ta in offerter på de olika kringarbeten som måste utföras för att sop​tankarna skall komma på plats. 
Förvaltningsfrågor
Stamspolning
Meddelade Mikaela att stamspolningen nu är genomförd. I två lägenheter fanns det dock inte någon hemma, varför man inte kom in i dessa lägenheter vid spolnings​tillfället. 
El-frågan Sofiagatan
Meddelade Mikaela att el-skåpen i trapphuset blir kvar samt att nya ledningar kommer att dras från el-skåpen i trapphuset/farstun till proppskåpen inne i lägenheterna. 
Andrahandsuthyrningar
Inga andrahandsuthyrningar fanns att rapportera. 
Nya medlemmar
Meddelade Lars-Ove att följande personer/köpare ansökt om medlemskap i föreningen:

	Lägenhet
	Säljare
	Köpare

	211
	Mikael Björk
	Martina Herodes och Markus Thyberg


Beslutade styrelsen att godkänna Martina Herodes och Markus Thyberg som nya medlemmar i föreningen. 
Hemsidan

Uppdrogs åt Richard att informera på hemsidan om förändringar vad gäller sophan​teringen under byggtiden på gården samt att alla cyklar skall flyttas ner i garaget. Inga cyklar får stå innanför porten ner till förråden på Närkesgatan 2. 
Övriga frågor
Garagehyror
Beslutade styrelsen att säga upp alla hyreskontrakt per den 1 september 2009 och att ny hyra om 1.000 kr/månad kommer att gälla från 1 juni 2010.

Uppdrogs åt Eva att säga upp alla hyreskontrakt per den 1 september 2009 och informera alla kontraktsinnehavare om att ny hyra om 1.000 kr per månad kommer att gälla från den 1 juni 2009. 
Nästa sammanträde
Nästa sammanträde äger rum måndagen den 18 maj 2009 kl. 18.30 hos Mikaela, Närkesgatan 2, 2 tr. (I första hand kommer frågor inför föreningsstämman då att gås igenom).  
Vid protokollet:

Eva Sederholm
Justeras:


Mikaela Eckered 
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