
Protokoll för vid extra föreningsstämma


i Bostadsrättsföreningen Hornblåsaren 5


den 6 september 2004

Närvarande: Se bilaga 

Plats: Föreningens garage

§ 1

Föreningens ordförande Bo Sallmander hälsade de närvarande välkomna och förklarade stämman öppnad.

§ 2

Utsänd dagordning fastställdes.

§ 3

Bo Sallmander valdes till ordförande för stämman.

§ 4

Susanne Roglar valdes som protokollförare.

§ 5

Charlotte von Ehrenheim och Jan Wister valdes till justeringsmän.

§ 6

Det konstaterades enhälligt att stämman blivit i behörig ordning utlyst.

§ 7

Röstlängd tillika närvarolista i enlighet med bilaga upprättades och fastställdes.

§ 8

Urban Staaff presenterade styrelsens förslag till entreprenör för utförande av stambyte ​- Reinholds Bygg. Företaget har inkommit med det lägsta anbudet och gav i samband med besiktningen av fastigheten ett mycket seriöst intryck. Anbudet ligger dock avsevärt högre – 5 miljoner kronor – jämfört med vad som tidigare under våren kalkylerats för stambytet. Skillnaden uppgavs bero på skenande byggkostnader samt fler kostnadskrävande åtgärder än vad som tidigare förutsetts. Bland annat krävs omfattande åtgärder för att få en godkänd ventilationsanläggning (OVK) i fastigheten. Nuvarande ventilation är i princip totalförstörd och kräver kostsamma åtgärder för att återigen bli funktionsduglig. 

Brf:s konsult, Peter Guter på PEGU, tog därefter över presentationen. Guter visade på ett ökat intresse hos bostadsrättsföreningar att utföra omfattande reparationer och utnyttja ett skatteavdrag (ROT-avdrag). Detta kan också ha drivit upp priserna.

Stambytesprojektet beräknas starta i månadsskiftet september/oktober och avslutas kring midsommar 2005. Såväl lägenheter som garage och källare ska vid detta tillfälle vara klara. Byggstart sker i smålägenheterna på Strandvägen 67 som blir utan såväl toalett som dusch och kök. Detta får lösas provisoriskt. Parallellt startar arbetena på Linnégatan. Viss påverkan kan komma att ske i de större lägenheterna på Strandvägen 67.

Brf:s utgångspunkt är att samtliga i fastigheten ska kunna bo kvar under renovering-en. I utrymmen som ej berörs, tejpas dörrar igen. Gods från badrum och toalett som ska återmonteras efter stambytet, förvaras lämpligtvis på balkonger eller liknande för att inte försvinna. Värdeföremål förvaras med fördel på bank eller låses in. Reinholds försäkrar skador, men ej stöld. I dessa fall gäller vars och ens hemförsäkring. Dock har Peter Guter aldrig varit med om att stöld förekommit i samband med ett stambytesprojekt.

Ytterdörrar Cylindrar bytes så att såväl entreprenör som lägenhetsinnehavare har tillgång till en särskild nyckel som bara används under renoveringsperioden.

Frystoaletter anskaffas av Brf om detta blir nödvändigt till de små lägenheterna som bara har en toalett. 

Egna reparationer Prislistor kommer att skickas ut för de ytterligare arbete vissa lägenhetsinnehavare kan komma att vilja låta utföra i samband med stambytet. Dessa arbeten betalas av resp. lägenhetsinnehavare. Extraarbeten beställs skriftligen genom att kontakta Peter Guter. Inga privata överenskommelser med entreprenören accepteras. Reinholds har exklusiv rätt, d.v.s. inga andra entreprenörer tillåts arbeta i fastigheten samtidigt. 

Garantier i samband med badrumsombyggnationer lämnas endast om samme entreprenör utför hela arbetet.

Tidsåtgång Arbetena beräknas ta ca 4-6 veckor per lägenhet.

Materialprover finns utställda i tvättstugan. Endast standardkakel ersätts av föreningen. Merkostnaden vid val av annat kakel erläggs av resp. lägenhets-innehavare.

Värmegolv måste brytas upp i samband med renoveringsarbetena. Styrelsen skall fatta beslut om Brf ska stå för kostnaden för installation av nya golv där gamla kasserats.

Tvättmaskiner tillåts inte längre i andra utrymmen än våtrumssäkrade. Detta måste planeras in vid ombyggnationen av badrum.

Gasspis Gasledningarna i fastigheten kan komma att orsaka problem i samband med stamrenoveringen. Inriktningen är därför att ta bort gasen. Brf kommer om så sker att låta installera elspis i de lägenheter som berörs.

El All el i fastigheten byts ut. Nya mätartavlor för samtliga lägenheter installeras i källaren. Nya elstigare dras upp. Jordfelsbrytare installeras i samtliga lägenheter. Brf svarar enbart för dragningen av el från källare till lägenhet. Inom resp. lägenhet svarar innehavaren själv för ny elinstallation (om så behövs). Uppgradering av el är absolut nödvändig, eftersom det konstaterats att inflödet av el i fastigheten klart understiger såväl nuvarande som framtida förbrukning. Vi har klarat oss så här långt enbart p.g.a.  att samtliga lägenheter inte används permanent.

Förseningar från entreprenörens sida ersätts genom uttagande av vite för varje extra vecka arbetena försenas.

Slutligen konstaterade Peter Guter att han drivit liknande projekt flera gånger förut och att även detta projekt förväntades löpa smärtfritt.

§ 9

Föreningens ekonomi gicks därefter igenom av Jakob Nordin. Ett lån på 11 miljoner kr tas för att finansiera förestående reparationer. Lån på 8 240 000 kr som togs i samband med köpet av fastigheten och som löpte med rörlig ränta har återbetalts till banken. Detta belopp ingår inte i den ekonomiska grundkalkylen och därmed uppgår nettoökningen av lån till ca 3 miljoner kr. Resultatet av detta framgår av bilagda underlag (bilaga 2).

I underlagen har inte hänsyn tagits till de tillgångar föreningen har, t.ex. råvindar och kommersiella lokaler med möjlighet att försälja som bostadsrätter. Det kan även bli nödvändigt med höjda månadsavgifter eller kapitaltillskott från medlemmarna. 

Driftskostnaderna kan dessutom komma att minska sedan renoveringen utförts, vilket inte heller tagits med i kalkylen.

§ 10

Diskussion uppstod om de bägge inkomna anbuden skulle anses tillräckliga för att fatta beslut samt om Brf därmed borde skjuta på arbetena i hopp om att nya anbud ev. skulle kunna vara lägre in inkomna anbud. 

Ordförande frågade om stämman kunde fatta beslut om att acceptera styrelsens förlag till entreprenör och att genomföra redovisade arbeten omgående. En klar majoritet röstade ja till detta.

Därefter gicks vissa praktiska frågor igenom. Utrymning av källarutrymmena måste ske för att kunna påbörja stambytet. Den garageplats som kan låsas med dörrar, upplåts för förvaring av vissa av dessa saker. I övrigt måste innehållet i resp. källarkontor tas upp i lägenheterna under tiden för dessa arbeten. 

Även vindarna behöver utrymmas på Strandvägen 65 och delvis på Linnégatan 104 för att förbereda försäljning och ombyggnation.

Bullerisolerande fönster kommer att installeras fr.o.m. den 20 september. Dessa arbeten beräknas ta max 1 dag per lägenhet. Särskild tidsplan kommer att sändas ut.

§ 11

Ordförande tackade alla för mötet och förklarade detta avslutat.

Vid protokollet

Susanne Roglar

Charlott von Ehrenheim
Jan Wister

Justeringsman
Justeringsman

Bo Sallmander

Ordförande
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