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Protokoll nr 8


Protokoll från styrelsemöte med Bostadsrättsföreningen Kålroten 8 i Stockholm

Plats:
Föreningens lokal (f d Tryckeriet) Södermannagatan 31, bv
Tid:
Onsdagen den 30 september 2009
Närvarande ledamöter:
Mikaela Eckered, Lars-Ove Flinke, Margareta Jankowiak, Magnus Levine och Eva Sederholm 
Närvarande suppleanter:
Richard Jahn och Fredrik Sandebert
_______________

Mötets öppnande

Mikaela hälsade alla välkomna till kvällens styrelsesammanträde.
Genomgång av protokoll från föregående sammanträde den 31 augusti 2009
Protokollet från det senaste styrelsemötet genomgicks. Uppdrogs åt Eva att justera punkterna 6, Balkongfrågan, och 12, Övriga frågor. 
Rapporter
Larsen-Björkman/Strante
Meddelade Mikaela att hyresnämnden nu har skickat handlingarna i målet till Mona Larsen Björkmans gode man, som fått tid på sig att svara till idag den 30 september 2009.

Anticimex 
Meddelade Mikaela att boende i huset anmält att de sett råttor i garaget. Av denna anledning kommer Anticimex till fastigheten imorgon den 1 oktober 2009 och lägger ut nytt råttgift i garaget.

Einar Mattsson
Meddelade Mikaela att Einar Mattsson avböjt att åtaga sig uppdraget som fastighetsförvaltare. 

Lägenhet nr 432, Sofiagatan (f d Anne Berit Larsens hyreslägenhet)

Meddelade Mikaela att lägenheten nu är målad. I samband med att målningsarbetena pågick och man spolade vatten i köket upptäcktes att det var stopp i avloppet. Även från lägenhet 225, som hyrs av Skanska, har man rapporterat att det är bubbel i avloppsröret. Av den anledningen kommer spolning att utföras från de aktuella lägenheterna och nedåt i rörstammarna i morgon eftermiddag. 

Meddelade Margareta och Fredrik att offert inkommit från Bjurfors, Länshem och Södermäklarna och att de sammanträffat med mäklare från respektive företag. I stort sett erbjuder alla tre samma tjänster. Vid sammanträffandet med mäklarna iakttog Margareta och Fredrik särskilt mäklarnas sätt och engagemang inför uppdraget. Mäklaren från Bjurfors gjorde vid denna jämförelse det bästa intrycket, varför Fredrik och Margareta förordar att mäklaren från Bjurfors får uppdraget att sälja lägenheten. 

När det gäller kostnader/arvode till mäklaren finns det två modeller att välja på.

Om lägenheten säljs för 1.8 MSEK uppgår arvodet till 40.000 kr. Om lägenheten säljs för ett högre pris utgår 7 % på det överskjutande beloppet eller alternativt ett fast arvode om 45.000 kr till mäklaren. Margareta och Fredrik var av uppfattningen att det kan vara en morot för mäklaren med rörligt arvode.

Beslutade styrelsen att Bjurfors skall anlitas för uppdraget att sälja lägenheten, att lägenheten skall säljas för minst 1.8 MSEK och att ett rörligt topparvode skall utgå på eventuellt överskjutande belopp. 
Beslutade styrelsen också att begära en offert på ”styling” av lägenheten för att därigenom försöka maximera försäljningspriset på lägenheten. 

Kontakter med grannfastigheten
Meddelade Mikaela att orsaken till den fuktskadade väggen vid infarten/rampen ner till garaget sannolikt beror på läckage från grannfastigheten och att diskussioner om denna sak har inletts med ansvariga personer för grannfastigheten. I dessa diskussioner deltar från Brf Kålroten fastighetskonsult Erik Ihse som har nyanställts på Bryggan av Bengt Bruzelli. Vid kontakterna med grannfastigheten har även påtalats nedskräpningen av cement på vår nyrenoverade gård på grund av att man inte täckt för ordentligt i samband med den pågående fasadrenoveringen av grannfastigheten. (Ordentlig täckning av området har nu skett).

Fettavskiljare – Restaurang Faros
Meddelade Mikaela att arbetet för omdragning av fettavskiljaren så att rören från denna endast går inom Restaurang Faros lokaler och leds ut på Sofiagatan för tömning nu har beställts.
Kontrakt med verkstadskillarna Löfström/Pihlgren

Meddelade Mikaela att hyreskontrakten med Löfström och Pihlgren som hyr verk​stadslokaler nere i garaget nu är godkända och klara och endast skall skrivas under av parterna. Certo Entreprenad AB som har gjort cykel- och miljörummet i övre källaren skall lämna offert på de byggarbeten som föreningen ska stå för inkl. vatten.. 
El-dragning Sofiagatan
Meddelade Mikaela att detta arbete nu pågår.

Avflyttningsbesiktning – Poststation
Meddelade Mikaela att avflyttningsbesiktning kommer att äga rum under vecka 42. Närvarande från föreningen kommer att vara Bengt Bruzelli och Lars-Ove Flinke.

Batteri för ventilation i Restaurang Faros
Eventuellt bör ventilationen i Restaurang Faros och Poststation samordnas. 

Nya portar
Meddelade Mikaela att hon fått en indikation på att de nya portarna in till övre källaren och till garaget som föreningen tidigare beslutat om eventuellt kommer att bli något dyrare. 200.000 kr har avsatts i budgeten för dessa två portar. 

Ventilationstrumman på gården förl Restaurang Faros fettavskiljare
Meddelade Mikaela att det tyvärr inte finns någon bra lösning för att få ordning på imkanalerna  som gör att det droppar fett från ventilationstrumman på gården. Sotaren har också svårt att i nuläget komma åt att sota imkanalerna. Faros ska stå för denna kostnad. 
Ekonomi
Ekonomi
Föreningen har 3 st lån, vilka upptogs i samband med att föreningen köpte fastigheten från Stena Fastigheter i mars 2006 
1 st lån på 5 år till 3,86 % ränta uppgående till 18 MSEK

1 st lån på 2 år uppgående till 18 MSEK samt

1 rörligt lån på 17 MSEK.

På det rörliga lånet har föreningen amorterat 7 MSEK och det tidigare bundna lånet på 2 år har satts om till en rörlig ränta. 

Meddelade Lars-Ove att han tycker det är underligt att föreningen har haft samma ränta, 3,25 %, på sina rörliga lån sedan maj 2009 trots att den rörliga räntan under denna tidsperiod har sänkts. 

Meddelade Lars-Ove vidare att banken till nya kunder inte längre erbjuder lån till rörlig ränta utan att dessa lån istället har ersatts med lån med 3 månaders ränta. 

Uppdrogs åt Lars-Ove och Mikaela att så snart som möjligt  gå till Svenska Handelsbankens kontor på Götgatan för att reda ut med föreningens kontaktperson varför föreningen har betalat samma ränta på sina rörliga lån sedan maj 2009.
Uppdrogs åt Mikaela att göra en sammanställning över aktuella kostnader för föreningen. (En sådan sammanställning har skickats ut till styrelsens medlemmar).
På föreningens klientmedelskonto fanns det 791.512 kr per den 28 september 2009. 

I övrigt meddelade Lars-Ove att det inte hade hänt någonting på föreningens konto sedan föregående sammanträde.

Hyresfrågor

Uppsägning av hyreskontrakt – Öhmans Bygg och Morales
Meddelade Mikaela att Öhmans Bygg och Morales har sagt upp sina hyreskontrakt. Båda har en uppsägningstid på 9 månader.

Öhmans Bygg hyr den lokal som ligger rakt fram när man kört ner för rampen till garaget. Morales hyr en liten lokal uppgående till ca 15 m2 under trapphuset på Sofiagatan. 

En idé är att göra om den lokal som Öhmans Bygg nu sagt upp till ett ytterligare cykelrum, eftersom det ligger bra till och det cykelrum som iordningsställts i övre källaren inte räcker till för alla cyklar, och istället göra om det utrymme längre in i garaget där under de pågående ombyggnadsarbetena i övre källaren cyklar tillfälligt står uppställda till ett förråd, som kan hyras ut. 

Det utrymme som Morales har hyrt kan hyras ut som förråd.

Uppdrogs åt Mikaela att skaffa fram en nyckel till den lokal som Morales har hyrt. 
Hyresutredning Faros
Meddelade Mikaela att en sådan utredning måste vara klar före årsskiftet 2009/2010.

Lars Westin på Bryggan kan göra en sådan utredning till en kostnad av 16.000 kr. Fredrik Sandebert har en kollega på SATS som jobbar med lokaler, hyr sådana åt SATS, och han är också en duktig hyresförhandlare. 
Beslutade styrelsen att telefonledes höra med Fredriks kollega på SATS vad han kan erbjuda snarast möjligt och därefter fatta beslut om vem som ska anlitas för en hyresutredning beträffande Restaurang Faros lokaler. (Eventuellt måste föreningen ha ett extra sammanträde om detta).

Egna byggfrågor
GW Asfalt – Tak på sopnedkasten
Meddelade Mikaela att ett tak på sopnedkasten kostar 6.500 kr plus moms. 
Vidare meddelade Mikaela att soporna töms på fredagar samt att det varit problem med ventilationen. Ventilationen hos verkstadskillarna Löfström/Pilgren ska kopplas ihop med övrig ventilation i garaget. 

Målning/avfärgning av gårdsfasaden
Meddelade Mikaela att offerter inkommit från Dalens, Tremans, Söderberg & Kruus samt Stark Fasadrenovering. Se närmare Bilaga 1. 

Utvärdering av entreprenörerna pågår. 

Tills vidare, innan ytterligare underlag finns tillgängligt för beslut, föredrar styrelsen att gårds- och gatufasad görs samtidigt. 
Balkongfrågan
Hänvisning görs till Bilaga 1. 

Meddelade Margareta att 28 st balkonger skall byggas till en kostnad av 70.000 kr exkl. moms per balkong. 

Vid ett extra balkongmöte den 28 september 2009 gjordes det klart att utöver tidigare beräknade kostnader även projektledning tillkommer. Det har lett till nya diskussioner med Roosliens, balkongentreprenören. Den överenskommelse som nåtts innebär att föreningen tar över kostnaden för byggnadsställningar mot att föreningen slipper renovera de fönster, som Roslien bygger om till balkongdörrar. Projektledning och konsulthjälp kan därmed rymmas i det offererade priset 70.000 kr exkl moms/balkong. 
Ett utkast till avtal mellan föreningen och alla bostadsrättshavare som önskar bygga balkong genomgicks vid kvällens sammanträde, varvid några påpekanden gjordes. När avtalet är godkänt och klart måste det skrivas under av alla bostadsrättshavare som vill ha balkong innan styrelsen slutligen skriver under avtalet. 

Styrelsen fattade följande beslut vad gäller balkongfrågan:

· Uppdrogs åt Margareta att ansvara för att avtalet blir undertecknat av samtliga bostadsrättsinnehavare som sagt ja till att bygga balkong.


· SBC får i uppdrag att skicka ut en faktura på 70.000 kr plus moms till aktuella  bostadsrättshavare.


· Datum för sista inbetalningsdag på balkongkontot bestäms när avtalet har godkänts och skrivits under av alla bostadsrättshavare som sagt ja till att bygga balkong


· Uppdrogs åt Margareta att ansvara för balkongkontot och kontrollera, sedan SBC skickat ut fakturorna, att alla som skall bygga balkong sätter in 70.000 kr plus moms på kontot. 


·  Uppdrogs åt Margareta att se till att Catrin Reth skickar en kopia till av avtalet när detta är klart och godkänt till alla som skall bygga balkong, så att alla som berörs ges möjlighet att läsa igenom avtalet innan Margareta ber dem skriva under.

· Uppdrogs åt Mikaela att skriva en kallelse till extra stämma den 19 oktober 2009 för stadgeändring vad gäller upptagandet av avgift för framtida underhåll av balkongerna. (Kallelse till extra stämma lades i alla bostadsrättshavares postfack under vecka 41).

Förvaltningsfrågor
Fukt i lägenhet (badrummet)
Uppdrogs åt Lars-Ove att ta reda på vilken lägenhet det gäller. 

Avtal med Åkerlunds enligt AFF
I samband med att Mikaela och Lars –Ove sammanträffade med företrädare för Einar Mattsson för att diskutera ett eventuellt framtida förvaltningsavtal framkom att det finns förvaltningsavtal enligt förenklad AFF-mall. Ett sådant avtal bör föreningen upprätta med Åkerlunds Fastighetsservice.
Avtal med Bryggan

Med anledning av att Einar Mattsson har avböjt att åta sig uppdraget som fastighets​förvaltare och Bengt Bruzelli på Bryggan har anställt Erik Ihse som sin assistent och Erik Ihse nu kommer att assistera Bengt Bruzelli vad gäller de pågående projekten i fastigheten, kanske det skulle vara en tänkbar lösning för föreningens framtida förvaltning att teckna ett formaliserat avtal med Bryggan. 

Uppdrogs åt Mikaela att kopiera och dela ut det avtalsförslag hon fått från Einar Mattsson för genomgång och att använda som mall vid upprättandet av ett mera detaljerat avtal med Åkerlunds och kanske även med Bryggan.

Andrahandsuthyrningar
Meddelade Eva att ansökan om uthyrning i andra hand inkommit från följande bostadsrättshavare.
Karl Johan Samuelson och Cecilia Roos (lägenhet 214) som vill förlänga sin ansökan med ytterligare 1 år på grund av ändrade levnadsförhållanden.
Andreas Larsson, lägenhet 303, som vill hyra ut sin lägenhet i andrahand under 1 år t.o.m. 1 oktober 2010 på grund av provboende med flickvän.

Max Kanakura, lägenhet 134, som vill förlänga sin ansökan till och med december 2010, eftersom han planerar återkomma till Stockholm efter att ha arbetat i Norge i början av 2011.

Beslutade styrelsen att godkänna de inkomna ansökningarna. 
Nya medlemmar
Inga nya medlemmar fanns att rapportera.
Hemsidan

Meddelade Richard att en extra flik tillkommit på vår hemsida under vilken mallar till olika avtal ligger. Richard fick i övrigt styrelsens mandat att förändra sidan lite grann, allt i syfte att förenkla för medlemmarna. 
Övriga frågor
Då inga övriga frågor fanns på dagordningen förklarade Mikaela sammanträdet avslutat.
Nästa sammanträde
Nästa sammanträde äger rum onsdagen den 28 oktober 2009 kl. 18.30 i f d Tryckeriet; Södermannagatan 31, b v. 
Vid protokollet:

Eva Sederholm
Justeras:


Mikaela Eckered 
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