Pliaitrasten

KALLELSE TILL FORENINGSSTAMMA

Bostadsrittsforening Taltrasten kallar samtliga medlemmar till ordinarie foreningsstaimma

Datum: 2021-02-16 Synpunkter och fragor:

Tid: 18:00‘2}=00 o styrelsen@taltrasten.se
Plats: Innergard, utomhus intill {6reningslokal

En bostadsférening dr en demokratiskt uppbygd organisation. Férenings-
stdmman utgdér hégsta beslutande organ. Bostadsrdttshavarna utévar,
som medlemmar i féreningen, inflytande éver de beslut som fattas.
Styrelsen vdljs som verkstdllande organ.

Stamma i pandemitider

Den 1 januari 2022 sa upphérde den tillfalliga stammolagen som tillat féreningar och organisationer att
halla stammor med postréstning. Samtidigt har restriktioner aterinforts att férhalla sig till som svar
pa det 6kade smittlaget. Om stamman innefattar mer an 20 deltagare tillats bara sittande deltagare.
Max atta personer vid varje bord och minst en meter mellan borden. Om stémman innefattar mer &n 50
personer tillkommer dven krav pa vaccinbevis. For att kunna tillmotesga gallande restriktioner och
genomfora stimman med bekvamt avstand har vi beslutat att forlagga arsstémman utomhus pa var
innergard. Vid ett 1agt deltagarantal flyttar vi in stamman till féreningslokalen.

Rostratt

Pa féreningsstamma har varje bostadsratt en rost. Féreningen bestar av 104 bostadsratter. Om flera
personer ager bostadsratten gemensamt har de tillsammans endast en rést. Innehar en person flera
bostadsratter i bostadsrattsforeningen har medlemmen endast en rést. Medlem som inte betalat
forfallen insats eller arsavgift har inte rostratt. En medlems ratt vid féreningsstamma utévas av med-
lemmen personligen eller den som ar medlemmens stallféretradare enligt lag eller genom ombud.
Ombud ska lamna in skriftligt daterad fullmakt. Fullmakten ska vara i original och galler hogst ett

ar fran utfardandet. Medlem far foretradas av valfritt ombud. Ombud far bara féretrada en medlem.
Medlem far medfora ett valfritt bitrade.

Rostlangd
Rostlangden faststalls pa foreningsstdmman och de narvarande medlemmarna samt ombud med
giltig fullmakt kommer att inga i rostlangden.

Datum

20 januari Arsredovisning publiceras pa hemsidan

2 februari Kallelse med dagordning anslas i portarna och pa hemsida, www.taltrasten.se
16 februari  Arsstidmma, utomhus pa innergard intill féreningslokalen

2 mars Stammoprotokoll publiceras pa hemsidan
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FORESLAGEN DAGORDNING

1. Féreningsstammans 6ppnande

2. Val av stammoordférande

3. Anmalan av stammoordférandes val av protokollfoérare
4. Godkdannande av rostlangd

5. Fraga om narvaroratt vid féreningsstamman

- Styrelsen foreslar att stamman ska vara 6ppen for utomstaende for att kunna genomfora
stamma utomhus

6. Godkdannande av dagordning

7. Val av tva personer att jamte stammoordféranden justera protokollet
8. Val av minst tva rostraknare

9. Fraga om kallelse skett i behorig ordning

10. Genomgang av styrelsens arsredovisning

11. Genomgang av revisorernas berattelse

12. Beslut om faststallande av resultatrakning och balansrakning

13. Beslut i anledning av bostadsrattsféreningens vinst eller forlust enligt den faststallda balans-
rdkningen
- Att i ny rakning 6verfora: 7 367 556 kr.

14. Beslut om ansvarsfrihet for styrelsens medlemmar

15. Beslut om arvoden och principer fér andra ekonomiska ersattningar for styrelsens ledamoéter,
revisorer, valberedning och de andra fértroendevalda som valts av féreningsstamman

16. Beslut om antal styrelseledaméter och suppleanter
17. Val av styrelseledamd&ter och suppleanter, se bilaga
18. Beslut om antal revisorer
19. Val revisorer och suppleant
20. Val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordférande
21. Val av ombud och ersattare till distriktsstdmmor samt évriga representanter i HSB
22. Styrelsens forslag
- Byt verksamhetsar till kalenderar (stadgedndring)

23. Inkomna motioner
- Motion 1 - konvertering av ravind
- Motion 2 - ombyggnad av biograf
23. Avtackning av avgaende styrelse

24. Foreningsstammans avslutande

V&l métt pa arsstimman!
Styrelsen
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17. PRESENTATION AV NYA STYRELSE-
KANDIDATER

Mans Wide - foreslas som suppleant (1 ar)

Hej!
Jag heter Mans Wide och jag ar intresserad av att bli suppleant i styrelsen!

Jag ar 41 ar gammal och bor pa Hagerstensvagen 158. Varannan vecka bor mina tva déttrar Tuva och Lilly hos
mig (6 och 8 ar gamla).

Jag jobbar med mobilspel som speldesigner. Just det kanske inte ar sarskilt anvandbart i det hdr samman-
hanget, men jag har jobbat som programmerare i flera ar och jag har suttit i styrelsen i vart fordldrakopperativ
tidigare (da som lokalansvarig).

Jag har bott har i ett och ett halvt ar nu och trivs valdigt bra. Jag anvander de gemensamma utrymmena
ganska mycket (hobbyrummet och évernattningslagenheten) och jag kdnner att det skulle vara kul att vara
med och forséka férbattra den har féreningen &nnu mer!

Med vanlig halsning,
Mans

Frida Vestberg - féreslas som suppleant (1 ar)

Frida Vestberg, 35 ar gammal. Flyttade in pa Blommensbergsvagen 161 varen 2018 och bor tillsammans med Mattias
och var 2-aring Tage. Jobbar pa Danderyds sjukhus som sjukskoterska. Hann dock plugga fardigt en civilekonom-
utbildning och jobba 3 ar med ekonomi pa Alpingaraget innan jag kom pa att sjukskéterska var roligare &n ekonomi.

Born and raised i Aspudden, men har hunnit bo i Holland, Umea och senast Telefonplan innan jag hittade tillbaka.

Testar girna pa att vara suppleant i ett ar om det fortfarande finns platser att fylla!

Hanna - foreslas som suppleant? (1 ar)

Hej!

Mitt namn &r Hanna, jag ar 29 ar och bor tillsammans med killen pa blommensbergsviagen 163 sedan 2 ar tillbaka.
Arbete/Utbildning

I grunden &r jag utbildad dietist men arbetar nu pa Red Bull som produktexpert. Jag ar dar delaktig i flertalet
storre projekt och event. Projektledning tillsammans med féretagsekonomi var aven nagot jag laste pa universitet

utover dietistutbildningen. Under universitetet var jag d&ven delaktig i dietistkdren som suppleant, utéver det sa
ar styrelseuppdrag nytt och fér mig.

Jag har lange velat ga med i styrelsen av den enkla anledningen att jag vill vara med och paverka samt bidra till
utvecklingen som standigt sker. Férra sommaren funderade jag mycket pa utemiljén och delar garna idéer.

Heads up: Vi reser en hel del. Detta da jag arbetar nordiskt men &ven pga att killen &r fran Pited och jag fran Skane.
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22. STYRELSEFORSLAG

Bakgrund
Styrelsen foreslar att féreningen 6vergar till kalenderarsredovisning (1 januari - 31 december), samt att
tidpunkter fér anmalan av motioner och kallelse till féreningsstamma andras.

For att underlatta forstaelsen for féreningens verksamhet och ekonomiska status foreslar styrelsen
att verksamhetsaret ska utga fran kalenderar istallet f6r som nu brutet rakenskapsar (1 september

- 31 augusti). I och med denna férandring kommer dven hantering av underhallsplan samt férvaltnings-
plan bli enklare da de dokumenten i grunden baseras pa en férening vars verksamhet utgor fran just
kalenderar. Overgangen till kalenderar ar ocksa énskad fr&n HSB-ekonomen.

Nackdelen ar att man kommer fa ett forlangt forsta verksamhetsar (1 september 2022 - 31 december 2023
avhanget pa att vi haller en extra stimma innan september) vilket kommer sticka ut och stéra jamforelse-
barheten mellan aren i arsredovisning en tid framdéver.

Da detta forslag medfér en andring av nuvarande stadgar maste férslaget godtas i en forsta lasning
med forst enkel majoritet och i en andra lasning med kvalificerad majoritet (2/3) under tva féljande
stammor. Detta utgor den forsta stdimman av tva.

Forslag pa ny stadgelydelse (markerat i kursiverad fetstil) i féljande bestammelser:

§ 13 Rikenskapsar och arsredovisning

Bostadsrattsféreningens rakenskapsar omfattar tiden 1 januari - 31 december.

Senast sex veckor fore ordinarie féreningsstdmma ska styrelsen till revisorerna lamna arsredovisning.
Denna bestar av forvaltningsberattelse, resultatrakning, balansrakning och tillaggsupplysningar.

§ 15 Motioner
Medlem, som 6nskar visst darende behandlat pa ordinarie féreningsstamma, ska skriftligen anméla
arendet till styrelsen fore februari manads utgang.

§ 16 Kallelse till féoreningsstamma
Styrelsen kallar till f6reningsstamma.

Kallelse till féreningsstamma ska innehalla uppgift om de drenden som ska férekomma pa férenings-
stamman.

Kallelse far utfardas tidigast sex veckor foére foreningsstamman och ska utfardas senast tva veckor
fore féreningsstamman.

Kallelse sker genom anslag pa lamplig plats inom bostadsrattsforeningens fastighet. Skriftlig kallelse
ska enligt lag i vissa fall sédndas till varje medlem vars postadress ar kand for bostadsrattsféreningen.

Forslag: Att stdmman godtar forslaget.



Stockholm 2021-10-30

Motion om att konvertera ravind till bostadsyta pa
Blommensbergsvagen 161-165

Vad?

Ovanfor ldgenheterna pa Blommensbergsvagen 161-165 finns det just nu ca 150 m2 med en helt
oanvéand ravind. Vi som bor i de fem ldgenheter precis under denna yta onskar férvarva den del som
hor till respektive ldgenhet och pa sa vis utoka ytan pa vara befintliga bostadsratter. Vi 6nskar gora
detta pa det satt som beskrivs i det bifogade utkastet till bygglovshandlingar, bilaga 1.

Varfor?
Den uppenbara fordelen for oss som undertecknar denna motion ar maéjligheten till en stoérre bostad.
Samtidigt finns det tre tydliga fordelar for BRF Taltrasten:

1) En engangsintakt vid forsaljning av ravindsytan. Denna kan anvéndas till att bekosta aktuella behov
eller till att amortera av pa lan.

2) Den avgift som kommer att tas ut pa den nya ytan ger en ny, evig intdktsstrém till BRF Taltrasten.
Mellanskillnaden mellan total ny avgift och underhallskostnader kommer att stérka foreningens
ekonomi pa lang sikt.

3) Minskad skuldsattning per kvadratmeter, tack vare att foreningen far en 6kad avkastning pa det
totala antalet kvadratmeter.

Ytterligare information finns i bilagor till denna motion
Bilaga 1: Bygglovshandlingar

Bilaga 2: Exempel pa konsulttjdnster, HS Byggkonsult AB
Bilaga 3: PM fran HSB:s jurist Linna Bjernestedt

Bilaga 4: Prissattning, andelstal, risker och tidsatgang

Sammanfattningsvis — vad vi onskar vi att stdmman tar stallning till

Kan de boende pa Blommensbergsvagen 161-165 kdpa ut ravindsytan ovanfér sina lagenheter for
maximalt 12 000 kr per kvadratmeter och konvertera denna till en boyta som inkorporeras med
nuvarande lagenhet?

Motionen undertecknas av

Elin & Andreas Blomquist, Blommensbergsvagen 161

Erika Janunger, Blommensbergsvagen 163

Annie Bochu och Zachary Alfred, Blommensbergsvagen 163
Caroline och Martin Lundin, Blommensbergsvagen 165
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BYGGLOVSHANDLING

Kv Entitan 27 - Huskropp BT

Situationsplan - Orginalritning 1948
Skala 1:200 (A3)

Datum 20211020 - revdatum:
Ritningsnr A-01-001

Ritad av Erika Janunger MFA/MSA.
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Beskrivning utbredning

De fem nuvarande bostadsrdtterna 6ppnar upp sina bjdlklag for
att kunna bygga trappa upp till den idag tomma och outnyttja-
de rdavinden. Trappornas breddmatt varierar mellan 800-900mm
beroende pa tillgdngligt utrymme.

BYGGLOVSHANDLING

Kv Entitan 27/

Planritning- undervaning
Skala 1100 (A3)

Datum 20211020 - revdatum:
Ritningsnr A40-01-001

Ritad av Erika Janunger MFA/MSA.
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Beskrivning utbredning

Varje lagenhet far tillgéng till ytan rakt ovanfor sin nuvarande bo-
stad, mellan ventilationschakten.

Streckade linjer indikerar gransdragningen mellan de olika Iadgen-

heterna.

BYGGLOVSHANDLING

Kv Entitan 27/

Planritning- Overvéning

Skala 1100 (A3)

Datum 20211020 - revdatum:
Ritningsnr A40-01-002

Ritad av Erika Janunger MFA/MSA.
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BYGGLOVSHANDLING

Kv Entitan 27/

Planritning- Takplan

Skala 1100 (A3)

Datum 20211020 - rev datum:
Ritningsnr A41-01-001

Ritad av Erika Janunger MFA/MSA.




Ny takkupa Nytt takfonster

Nya takkupor och takfonster

Fasadritning orginal

Beskrivning materialitet

Ny takkupa - Vinkelrdnna, st&ndskiva,tak, sidostycken och front i
plat. Lackerad i rod lik befintliga takdelar. NCS

Fonsterfoder i vitt lika byggnadens befintliga fonster. Fonster delvis
nedsdnkt i framkant. Antal nya takkupor 5

Nytt takfonster. Foder antracit-svart. Antal nya takfonster 4

Beskrivning utformning placering.

Takkupans &t denna rikting har en tidstypisk spetsig fonsterform
vilken korresponderar med orginalfonstren i féreningens 6vriga
etageldgenheter. Det blir en vacker formsprdksdetalj som far lyfta
en relativt anonym fasad.

De dr utplacerade med jdmnt cc-matt, en st per Idgenhet.

| vartannat cc-lage placeras ett mer diskret takfonster. De 5st
takkuporna blir sdledes dn mer framhdvda. Kuporna tillats forhoja
fasaden genom att vara farre till antalet. Takkupan blir sdledes en
vacker byggnadsdetalj, ett omsorgsfullt utplacerat taksmycke.

BYGGLOVSHANDLING

Kv Entitan 27/

Fasad mot Nordvdst

Skala 1100 (A3)

Datum 20211020 - rev datum:
Ritningsnr A40-03-001

Ritad av Erika Janunger MFA/MSA.
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Beskrivning materialitet Beskrivning utformning placering. BYGGLOVSHANDLING
Ny takkupa - Vinkelrdnna, st&ndskiva,tak, front och sidostycken i Dd& fasaden mot innergdrden har framtrddande tidstypiska detal- Kv Entitan 27
plat. Lackerad i rod lik befintliga takdelar. NCS Fonsterfoder i vitt jer som burspréken och de 1Gtt vinklade balkongerna fér takkupor-
lika byggnadens befintliga fonster. Fonster delvis nedsankt i fram- na pd denna sida ett mer nedtonat intryck. De fér raka tak och ar
kant. Antal takfonster 9st. fler till antalet. De placeras med jamnt avsténd mellan skortstenar- Fasad mot SydOSt-
na samtidigt som de linjerar i mesta maojliga mén med fasadens Skala 1100 (AS)
Nytt takfonster. Foder antracit-svart. Antal 1 ovriga fonster. Datum 20211020 rev datum:
Takkupornas bredd dr 1400mm i yttermdtt. Ritningsnr A40-05-002
Ritad av Erika Janunger MFA/MSA.




nytt fonster

Fasadritning orginal

BYGGLOVSHANDLING

Beskrivning materialitet

Nytt fonster i fasad pé vindsvéningsplan. Antal 1. Kv Entitan 27/
Fonsterfoder vita lika befintliga fonster.

Fonstret har en tidstypisk spetsig karaktdr vilken ocksé smdlter in Fasad mot Nordost.
bdattre mot taklutningen. Skala 1100 <A5>

Datum 20211020 - rev datum:
Ritningsnr A40-03-003

Ritad av Erika Janunger MFA/MSA.
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BYGGLOVSHANDLING

Kv Entitan 27/

Sektion

Skala 1100 (A3)

Datum 20211020 - rev datum:
Ritningsnr A40-02-001

Ritad av Erika Janunger MFA/MSA.
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Brf Taltrasten — Bygg- och projektledningsuppdrag vid inredning av
ravind.

Hiarmed erbjuder jag mig att med mina kunskaper och erfarenheter inom byggteknik och
entreprenadjuridik samt arbete med bostadsréttsforeningar, for foreningens rikning medverka
vid inredning av fastighetens ravind.

Omfattningen av ett bygg- och projektledningsuppdrag som detta, kan beskrivas pé foljande

satt -

e Att vara kontrollansvarig gentemot Stadsbyggnadskontoret fran och med
bygglovsansokan till och med slutbesked.

Att sammanstilla och distribuera forfragningsunderlag till utvalda entreprenorer.

Insamling och sammanstillning av anbud, uppréttande av totalentreprenadavtal.

Att vara foreningens representant gentemot vindsentreprenoren.

Bevakning av foreningens intressen, granskning av systemhandlingar samt bevakning

av myndigheters krav 1 samband med projektering och genomférande av

vindsombyggnaden.

e Kontinuerlig kontroll av att entreprendren foljer avtalens forutséttningar avseende
teknik, kvalitet, tider och boendesikerhet. Detta sker genom regelbundna byggméten
och kontinuerlig bevakning av byggprocessen.

e Modten och samrdd med foreningens representanter i erforderlig omfattning.

e Medverkan som foreningens representant, alternativt genomférande av slutbesiktning
av fardiga vindsldgenheter.

Tidséatgang for uppdrag enligt ovan budgeteras till 150 timmar {or forfrdgan-upphandling och
200 timmar for genomforandeskedet.

Uppdraget debiteras manadsvis per redovisad nedlagd tid, med en timkostnad péa 950:-, plus
moms.

Uppdraget pagéar sa linge parterna ar overens hdrom, utan uppsdgningstid for ndgondera
parten - nedlagd tid skall dock regleras.

I den man konsulter med specialkompetens avseende el, ror, ventilation, statik, brand, ljud,
tillginglighet behover anlitas, debiterar dessa sina kostnader separat.

Hér avses inte rena projekteringskostnader, som ju aligger byggherren respektive
totalentreprendren.

For uppdraget géller ABK 09.
Till projektet knutna konsulter innehar ansvarsforsékring enligt § 13 ABK 09.

Betriaffande fotodokumentation av vindprojekt dr detta inget jag normalt samlar pd mig —
bifogar dock nagra bilder fran vindsinredning av Brannaren 12, Kommenddrsgatan 27, som
dokumenterades av Coronaskil. Observera att det hir ror sig om lyxldgenheter med en helt
annan prislapp én vad jag forutsitter att vi pratar om pa Taltrasten.

Som referenser vill jag istéllet limna kontaktuppgifter till nadgra bostadsréttsforeningar som
jag jobbat/jobbar med och som ni girna far ringa och prata med.

HS Byggkonsult AB Adress Telefon hans@hsbyggkonsult.se
Organisationsnummer Solviks Strand 8 070-530 18 90 www.hsbyggkonsult.se
556743-4013 142 66 Trangsund
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Anders Lilius, 070-532 67 59
Sjokatten 20
Rédmansgatan 52, Stockholm

Ann Svedeby, 076-635 89 49
Rovan 9
Ringvégen 161, Stockholm

Hans Lejon, 070-544 94 00

Goken 31
Sankt Eriksgatan 16, Stockholm

Med forhoppning om ett kommande samarbete,

Hans Soderstrom
HS Byggkonsult AB
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HSB - dir mdjligheterna bor

HSB Brf Taltrasten i1 Stockholm

INFORMATION OM UPPLATELSE AV NY STORRE
BOSTADSRATT

Bakgrund

HSB Brf Taltrasten i Stockholm (nedan foreningen) bestir av 102 bostadsritts-
lagenheter, avsedda for bostad. Pa Foreningens fastighet finns fyra byggnader med
vardera fyra vaningar. Ovanfor det fjarde vaningsplanet finns oinredda sa kallade
ravindar.

Ett antal medlemmar i foreningen som har lagenheter pé det fjarde vaningsplanet har
uttryckt intresse for att forvérva del av rdvindarna i syfte att utoka sin befintliga
bostadsritt med denna yta. Med anledning av detta har jag fatt i uppdrag av foreningen
att redogora dels for de juridiska fragestillningar som aktualiseras vid
tillaggsupplatelse, dels for de olika steg som denna process skulle innebéra.

Foreningen har for avsikt att sjidlv besorja ombyggnationen av rdvindarna i syfte att
sakerstdlla att arbetet utfors korrekt och da speciellt med hénsyn till installationer dér
foreningen kommer att ha ett ansvar for efter ombyggnationen (ventilation och el mm.).

Foreningen har andelstal som fordelningsgrund for arsavgiften, vilket framgérav § 11 1
foreningens stadgar. Av paragrafen framgér vidare att beslut om éndring av andelstal
endast behdver beslutas av foreningsstimma om 4dndringen medfor dndring av det
inbordes forhallandet mellan andelstalen.

Tillvagagangssattet

Tva alternativa varianter

Nar det géller tillkommande yta som ska inkorporeras av befintliga
bostadsrittsldgenheterna finns det tva olika alternativ.

Det forsta alternativet dr att detta sker som en tilliggsupplételse genom att ett
tillaggsavtal avseende den nya ytan uppréttas. Tilldggsavtalet ska sedan behandlas som
en bilaga till det ursprungliga upplatelseavtalet. Det finns blandade asikter om huruvida
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denna slags upplatelse ar korrekt. Om det avser mer &n ndgon enstaka kvadratmeter ar
rekommendationen darfor att denna form av upplételse inte anvénds.

Det andra alternativet — som rekommenderas - dr att den befintliga bostadsritten
”dodas” och en ny bostadsritt med den tillkommande ytan genast skapas. Pa detta sétt
upphor den ursprungliga bostadsritten. Nedan foljer en redogorelse for denna form av
hantering av tillkommande yta.

Forfarandet da befintlig bostadsratt upphor och ny storre bostadsratt upplats

Vid en situation da avsikten &r att en befintlig bostadsratt ska upphora for att det
dérefter ska upplétas en ny storre bostadsritt, med en tillkommande yta, sa ska forenklat
forklarat foljande steg vidtas:
1) Den befintliga bostadsritten sdljs av bostadsréttshavaren till foreningen
2) Den befintliga bostadsritten ”dodas”/upphdr genom beslut pa en
foreningsstimma
3) En ny storre bostadsrétt uppléts och foreningen séljer denna till
bostadsréttshavaren

Nedan redogor jag mer ingaende for de olika stegen vid detta forfarande. Som behandlats
ovan kan det vara aktuellt med ett inledande beslut pa foreningsstimman om det &r s att
upplatelserna kan resultera i att ndgon bostadsritt dndras i juridisk mening.

1. Inhamta panthavarnas skriftliga godkannande

Om den befintliga bostadsritten dr pantsatt sa kravs vid detta forfarande, da den
befintliga bostadsritten ska upphora och en ny bostadsritt upplatas, alltid panthavarnas
skriftliga godkdnnande inhdamtas.

Foreningsstammans beslut om att bostadsritten ska upphora innebér att panthavarens
pantobjekt forsvinner. For banken innebér det att den inte langre har ndgon pant for den
fordran som &r pantforskriven. Normalt sett innebér inte transaktionen négot problem
for banken eftersom nytt pantobjekt omedelbart skapas. Féreningen maste dock inhdmta
medgivande fran banken eftersom foreningen kan &dra sig skadestandsskyldighet om
den beslutar att bostadsrétten ska upphora utan att dessférinnan ha erhallit panthavarens
eller panthavarnas medgivanden. Medgivandet ska ur bevishdnseende vara skriftligt.

Banken kan vilja se en kopia av det avtal som ska tridffas mellan foreningen och
bostadsréttshavaren.
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2. Bestdmma kdpeskillingens belopp

Det finns en viss problematik vid bestimmandet av kdpeskillingens belopp (se
resonemang nedan under “kopeskilling”). Dessutom behdver hdnsyn tas till
skatteverkets synpunkter i denna friga.

Detta forfarande med innebord att bostadsréttshavaren séljer tillbaka sin bostadsritt till
foreningen, varpa foreningen upplater en ny storre bostadsrétt, kan innebéara
skattekonsekvenser for bostadsrittshavaren. Skatteverket kom med ett nytt
stillningstagande “Kapitalvinstbeskattning vid fordndring av bostadsritt” 1 november
2018. Av stéllningstagandet framgar att skatteverket dr av uppfattningen att en avyttring
till féreningen &r en verklig avyttring som ska beskattas. Det belopp som ska beskattas
ar savitt jag forstar det belopp som foreningen och bostadsrittshavaren har kommit
Overens om - marknadsvérdet pa den nya uppléatna bostadsrétten saknar darmed
betydelse.

Vid bestimmande av forsdljningspriset skulle parterna da kunna sitta
omkostnadsbeloppet for den befintliga bostadsritten tillsammans med priset for den
tillkommande ytan. Omkostnadsbeloppet bestar av anskaffningsutgiften for
bostadsritten (dvs vad bostadsrattshavaren har kopt bostadsrétten for) samt
forbattringsutgifter och kapitaltillskott under innehavstiden. Bostadsréttshavarna
behover rdkna fram omkostnadsbeloppet och presentera detta for foreningen.

Parterna behover sdledes komma fram till vilket belopp som foreningen ska kdpa de
befintliga bostaddtterna for av bostadsréttshavarna och vilket belopp foreningen dérefter
ska sélja tillbaka ldgenheterna jamte den nya ytan for till bostadsrattshavarna. Tanken &r
att Foreningen séljer tillbaka den del som motsvarar de ursprungliga lagenheterna for
samma summa som foreningen kopt ldgenheterna for av bostadsrittshavarna.

Da skatteritten &r véldigt speciell sa skulle jag rada er att informera bostadsrattshavarna
om detta och uppmana dem att kontrollera med skatteverket vilka skattekonsekvenser
som forséljningen kan komma att medfora.

3. Styrelsebeslut om insats och upplatelse av ny bostadsratt samt om andelstal

Det ir styrelsen som faststéller vilken insats en bostadsritt ska fa och likasé ér det ett
styrelsebeslut att upplata en ny bostadsritt. P4 ett styrelsesammantrade ska beslut alltsa
fattas om vilken insats de nya bostadsrétterna ska ha och att upplatelse ska se av nya
bostadsritter. Beslutet maste villkoras av beslut om att upphorande av de befintliga
bostadsritterna fattas pa stimman.

Insats

Vid faststillande av insats vid upplatelse av en ny bostadsrétt méste det beaktas hur
insatserna som faststédlldes da dvriga bostadsritter upplits for forsta géngen ar satta.
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Nivan pa insatserna kan styras av olika parametrar. Ibland &r det endast
kvadratmeterytan som avgor insatsens storlek, ibland viager man in faktorer som lége 1
huset osv.

Insatsens storlek kan ha betydelse exempelvis vid en eventuell upplosning av
foreningen (se § 49 i foreningens stadgar).

En berékning av insats for de nya bostadsrétterna behdver ske, vilket jag forstés hjilper
er med.

Andelstal

Da Foreningen har andelstal som fordelningsgrund for arsavgiften sa behover
andelstalen i foreningen dndras i samband med att de nya storre bostadsrétterna uppléts.
Det dr andelstalet som styr vilken arsavgift som de nya storre bostadsritterna ska betala.

Vid dndring av andelstal s krdvs endast stimmobeslut om dndringen medfor att det
inbordes forhéllandet mellan andelstalen dndras.

Dé de nya bostadsritterna erhaller ett nagot hogre andelstal &n de nuvarande s& kommer
samtliga Ovriga bostadsrétter att erhalla ett ndgot ldgre andelstal. Det racker formodligen
att styrelsen fattar ett beslut om vilket andelstal den ny bostadsritterna ska fa men jag
rekommenderar att &ven denna fraga tas pa foreningsstimma.

4. Avtal traffas med bostadsrattshavarna

Ett avtal behover tecknas med bostadsrittshavarna om overlatelse av bostadsritt.
Avtalet innebér att de nuvarande bostadsritterna séljs till foreningen och att féreningen
dérefter ska upplita en nya bostadsrétter - med ravindsytan inkluderat- till den aktuella
bostadsrattshavaren (under vissa forutsattningar sdsom t ex att beslut om upphdrande av
den befintliga bostadsritten fattas pa stimma) for en viss angiven insats och
upplatelseavgift.

5. Fragan lyfts pa en foreningsstamma

De nuvarande bostadsritterna behdver upphora, vilket endast kan ske da bostadsritterna
ar 1 foreningens dgo. Ett beslut om att en bostadsrétt ska upphora (”dodas”) ska fattas pa
en foreningsstimma.

Beslutet pa stdmman kan fattas antingen pa en ordinarie eller en extra foreningsstimma.
Beslutet fattas med enkel majoritet (dvs mer &n hélften av de ndrvarande rostberittigade
pé foreningsstimman).
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Overlatelseavtalet avseende de befintliga ligenheterna tecknas fore stimman men ir
villkorat av stimmans godkidnnande da det endast dr stimman som kan besluta att de
befintliga ldgenheterna ska upphora.

6. Upplatelse av nya stdrre bostadsrattslagenheter

Nar stimman har fattat beslut om att bostadsrétten ska upphora ska firmatecknare for
foreningen omgéende skriva pa upplatelseavtalen. Styrelsebeslut ska dé redan vara
fattat, se punkt 3 ovan.

Upplatelseavtal tecknas avseende de nya bostadsrétterna.

Av upplételseavtalen ska framgi vilken insats som koparen ska betala. Skillnaden
mellan kdpeskillingen och insatsen tas ut i form av upplatelseavgift.

7. Uppdatering av lagenhetsforteckning

Sa snart stimman har beslutat att de befintliga bostadsrétterna ska upphora och styrelsen
beslutat att uppléta en nya storre bostadsritter sa ska ldgenhetsforteckningen uppdateras
och de nya ytorna ska anges.

Fragestallningar som aktualiseras

Ansvar och kostnad fér ombyggnation

For att ha kontroll ver ombyggnationen av ravindarna har foreningen uttryckt en vilja
att sjdlv ombesorja arbetet och att de tillkommade ytorna uppléts i ett ndstan fardigt
skick. Detta upplidgg ar osedvanligt nér det géller tillkommande yta och sker 1 regel
framst 1 situationer dér en viss yta ska omvandlas till en eller flera helt nya bostadsritter
(till exempel fran att ha varit en lokalhyresritt).

Jag forstar helt och fullt foreningens tankegangar om att ansvaret for vissa installationer
kommer att aligga foreningen framdver och att foreningen dérfor vill sdkerstilla att
dessa utfors korrekt. Jag vill dock flagga for att foreningens ansvar utdkas kraftigt med
detta upplédgg.

Sedvanligt dr att upplatelseavtalet kombineras med ett omfattande ombyggnationsavtal
dér bostadsrittshavaren bland annat dtar sig att teckna sérskild allriskforsikring for
befintlig egendom i fastigheten (s k ROT-forsdkring) och byggherreforsikring (som
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tacker skadestdndsansprék frén tredje man till f61jd av entreprenaden). Allt ansvar for
bygglov, myndighetstillstind och ansvar enligt arbetsmiljolagen laggs da pa
bostadsréttshavaren. Avtalet innehaller dven en reglering om att alla byggnationsarbeten
ska utforas fackmadssigt och 1 enlighet med Boverkets bygg- och konstruktionsregler
samt att bostadsrattshavaren dirutdver ska folja de krav som foreningen har stillt
avseende hur ombyggnationen ska utforas. Géllande AMA -foreskrifter utgor
miniminormer for material och utférande. Naturligtvis regleras dven storningar som
arbetet medfor samt hur avstdngning av vatten, varme och el far ske. Genom att
foreningen fér rétt att genom egen teknisk representant kontrollera genomforandet av
ombyggnaden kan foreningen sékerstélla att arbetet utfors korrekt. Bostadsréttshavaren
svarar for samtliga skador och ar skyldig att hélla féreningen skadelds. Avtalet ska dven
innehalla ett sista datum for fardigstdllande. Vid avtalsbrott har foreningen ritt att hiva
och har dven ritt till skadestind.

Genom att ombyggnationen utfors av foreningen blir foreningen ansvarig for ytans
skick. Eftersom ytan inte dr fardigstilld vid upplatelsen méste skicket preciseras i
upplatelseavtalet eller en bilaga till det. Risken for arbetets utforande placeras ddrmed
pa foreningen istillet for pa bostadsriittshavarna. Aven om en entreprendr anlitas i form
av en totalentreprenad finns det risk for att tillkommande kostnader som dé far baras av
foreningen och ddrmed av samtliga medlemmar.

En annan fraga som aktualiseras om ytan ska upplatas i ett ombyggt skick ar vid vilken
tidpunkt som bostadsréttshavaren ska fa tilltrade till den tillkommande ytan. Vid det
sedvanliga uppligget far bostadsrittshavaren omedelbart tilltrdde till den utokade
bostadsritten. Foreningen vill naturligtvis inte genomfora arbetet utan att ha ett
bindande avtal med bostadsrittshavaren men beslutet om att uppléta de nya storre
bostadsritterna maste tas av foreningsstimman. Det dr osdkert om det dr mgjligt att ge
bostadsrittshavaren endast ett partiellt tilltrdde, dvs inledningsvis endast tilltride till den
ursprungliga ldagenheten och sedan tilltrade till den tillkommande ytan.

Om dven trapporna ska installeras av foreningens entreprendr sd krévs en avtalsrittslig
reglering avseende rétt till tilltrdde géllande de arbeten som kommer att utforas i de
befintliga ligenheterna.

En 16sning pa denna problematik skulle vara att inledningsvis genomfora upplatelserna
av ravinden som tilldggsupplatelser, med regleringen av i vilket skick som ytan ska vara
vid tilltrdde. Efter tilltrddet skett sa ”’dodas” den befintliga bostadsrétten med
tillaggsupplatelsen och en ny bostadsritt skapas med ytan av den ursprungliga
lagenheten och ravindsytan. Jag rekommenderar i s fall att foreningsstimman far ta
beslut om detta innan tilliggsupplatelsen sker. Det dr mojligt for foreningsstimman att
senare rosta nej till att bostadsrétterna ska upphora - foreningsstimman aldrig &r bunden
av tidigare beslut - men det ligger dven 1 foreningens intresse att sa sker och vid den
tidpunkten &r tillaggsupplételserna redan genomforda.
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Kopeskilling

Kostnaden for ombyggnationen kommer naturligtvis att utgora en betydande faktor for
kopeskillingen avseende den tillkommande ytan. Darutdver maste
likabehandlingsprincipen beaktas. Om ravindsytan inte gar att konvertera till en
sjalvstandig bostadsritt bestdr marknaden av de angrinsande bostadsritter som skulle
kunna inkorporera ytan. Om det ar fler dn en bostadsritt uppkommer fragan om hela
ytan ska upplétas till en bostadsritt eller om ytan ska delas upp. Kanske ska endast
vindsytan ovanfor den aktuella bostadsritten vara mojlig att forviarva? Om
bostadsréttshavaren till 1dgenheten bredvid inte dr intresserad sé& kanske dven ytan dver
den ldgenheten ar aktuell?

Jag rekommenderar att foreningen later anlita en fastighetsvirderare for att i ett
underlag till ytans virde. Jag har kan sétta er 1 kontakt med fastighetsvérderare som har
anlitats av andra bostadsréttsforeningar i liknande situationer.

Vasentlig forandring och andring av lagenhet

Upplételse av ny yta brukar normalt anses som en visentlig fordndring av foreningens
fastighet om ytan avser tidigare gemensamma ytor och da krivs det att beslut fattas pé
foreningsstimma. Det kan dven vara sa att upplatelsen kan medfora att nagon av de
andra bostadsrétterna dndras —till exempel dkade ljud frdn vinden eller om det finns
forrad pa vinden som hor till bostadsratterna. Forutsatt att inga forrad finns borde detta
endast vara aktuellt om vindsyta dver en annan bostadsrétt siljs. Vid den situationen
krivs antingen samtliga berdrda bostadsrattshavares skriftliga samtycke eller ett
stimmobeslut med kvalificerad majoritet och hyresndmndens godkénnande.

Yta

En fraga som kan komma att paverka andelstalsberékningen dr om den tillkommande
ravindsytan ska rdknas som boyta eller biyta. For att detta ska bli korrekt bor en
fackmannamaéssig mitning utforas. Da ombyggnationen kommer att medfora att ytan
blir mindre dr det onskvirt att f4 en uppskattning pd ytan som férdigstilld.

Avslutande kommentarer

Det finns ett antal fragor som behover klargéras. Huruvida upplatelse av vinden
kommer att paverka angrinsande ldgenheter &r en av dem. Fragan om hur tilltrdde ska
sdttas 1 forhdllande till upplételsetidpunkten 4r en annan. Uppmétning av yta samt
vérdering av ytan bor dven ske.
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For det fall foreningen sedan beslutar att fortsitta denna process kan jag givetvis bista
med att ta fram de olika avtal som behovs. Jag kan dven rdkna ut nya insatser och nya
andelstal. Gillande den beslutsformalia som kridvs — utformning av kallelse till
foreningsstdimma samt beslut 1 stimmoprotokoll— kan jag ta fram forslag pa
formuleringar.

Om ni har ndgra fragor betriffande vad jag anfort ovan sé ér ni forstas vialkomna att
kontakta mig.

Med vénlig hélsning

Linna Bjernestedt

Bolags- och fastighetsjurist
Tel: 010-442 03 15
linna.bjernestedt@hsb.se



Bilaga 4: Prissattning, andelstal, risker och tidsatgang

Hur ska priset sattas vid forsaljning av ravindsytan?

Ravindsytan gar idag inte att konvertera till sjdlvstandiga bostadsratter utan omfattande tillbyggnad
av fastighetens trapphus. Marknaden bestar dirmed av de angransande bostadsratter som skulle
kunna inkorporera ytan och boér varderas darefter. Enligt maklare Niklas Hedbeck pa Svensk
Fastighetsférmedling ar vardet pa ravinden ca 10-12 000 kr per kvadratmeter. Det innebar en intdkt
pa 1 500 000 — 1 800 000 kr till BRF Taltrasten.

Kostnaden for att omvandla ravindsytan till inflyttningsklara lagenheter beraknas till ca 62 500 kr per
kvadratmeter inklusive moms. Detta enligt de tva konsulter vi varit i kontakt med: Emil Lindhagen,
projektledare och byggnadsingenjor pa HSB och Hans Soderstrom, HS Byggkonsult.

For att genomfora tillbyggnaden pa ett professionellt satt ar var avsikt att anlita Hans Séderstrom, HS
Byggkonsult som projektledare. De funktioner han kommer att ha ar bland annat att upphandla
entreprendr, bevaka foreningens intressen, granska systemhandlingar, bevaka myndigheters krav i
samband med projektering och genomfdrande av vindsombyggnaden. En mer detaljerad beskrivning
av Hans Soéderstroms konsulttjanster finns i bilaga 2.

Den uppskattade tidsatgangen for detta uppdrag ar totalt ca 350 timmar med en total kostnad pa
415 625 kr inklusive momes.

For en tillkommande ldgenhetsyta pa 30 m2 och inklusive byggkonsult berdknas den totala
kostnaden per lagenhetsinnehavare till

Ravindsyta 12 000 x 30 = 360 000 kr

Konsultarvode 415 625/5 = 83 125 kr

Foradlingskostnad 62 500 x 30 =1 875 000 kr

Totalt 2 318 125 kr

| oktober 2021 tycks snittpriset pa ldgenheter med 3—4 rum i Aspudden vara omkring 82 000 kr per
kvadrameter enligt Hemnet. Om den tillkommande ytan pa 30 m2 per lagenhet varderas till 82 000
kr/m2 blir det 2 460 000 kr. Dock ar det troligt att en vindsvaning inte kan varderas pa samma
grunder som en 3:a eller 4:a i ett plan. For barnfamiljer ar det exempelvis inte ett givet val att képa
en lagenhet i tva plan pa 6versta vaningen utan hiss. Var slutsats ar alltsa att den potentiella vinst
som varje enskild ldgenhetsinnehavare eventuellt kan gora pa att kdpa och renovera vindsytan
maximalt &r ca 140 000 kr. En summa vi anser vara rimlig med tanke pa att det kan uppsta ovdntade
kostnader pa vagen.

Med hanvisning till ovanstaende resonemang motionerar for att kdpa ut ravindsytan for maximalt
12 000 kr per kvadratmeter.

Hur gar forsaljningen av ravindsytan till rent praktiskt?

Denna fraga har utretts av HSB:s jurist Linna Bjernestedt i oktober 2020, se bilaga 3 s. 2-5. Nar det
géller tillkommande yta som ska inkorporeras av befintliga bostadsrattslagenheter finns det tva
alternativ. Antingen genom en tillaggsupplatelse dar ett tilldggsavtal avseende den nya ytan
uppréttas. Dock menar Linna Bjernestedt att denna form av upplatelse inte rekommenderas om det
ror sig om mer dn nagon enstaka kvadratmeter.



Den I6sning vi i stéllet foresprakar ar att den befintliga bostadsratten "dodas” och en ny bostadsratt
med tillkommande yta skapas. Pa sa satt upphor den ursprungliga bostadsratten. Férfarande kan i
korthet beskrivas pa féljande vis:

1) Den befintliga bostadsratten saljs av bostadsrattshavaren till féreningen
2) Den befintliga bostadsratten ”“dodas”/upphor genom beslut péd en féreningsstdmma

3) En ny stOrre bostadsratt upplats och féreningen saljer denna till bostadsrattshavaren

Hur paverkar forsaljningen foreningens andelstal?

Da BRF Taltrasten har andelstal som férdelningsgrund for arsavgiften sa behdver andelstalen i
foreningen dndras i samband med att de nya storre bostadsratterna upplats. Da de nya
bostadsratterna erhaller ett nagot hogre andelstal 4n de nuvarande sa kommer samtliga 6vriga
bostadsratter att erhalla ett nagot lagre andelstal.

Det ar andelstalet som styr vilken arsavgift som de nya storre bostadsratterna ska betala. Ett lagre
andelstal leder till en marginell minskning av arsavgiften for ovriga lagenheter. Detta forfarande leder
dock inte till 6kade intakter for féreningen utan en omfoérdelning till gagn for 6vriga medlemmar.

| enlighet med Linna Bjernesteds rekommendation motionerar vi for att beslut om vilka andelstal de
nya bostadsratterna far ska fattas pa en extra féreningsstamma. Vi foresprakar en l6sning dar Linna
Bjernestedt eller annan av HSB anlitad jurist berdknar de nya andelstalen och tillhérande avgifter.
Och att medlemmarna i BRF Taltrasten far godta eller avsla de nya andelstalen via en extra
foreningsstamma i form av postréstning.

Vad finns det for risker och hur minimeras dem?

Det finns naturligtvis risker forenade med att privatpersoner driver ett byggnationsprojekt i en
bostadsrattsforening. For att sakerstalla att projektet genomfors professionellt valjer vi att anlita en
erfaren byggkonsult som genomfort ett stort antal liknande projekt.

En annan risk ar att nagon av privatpersonerna viljer att flytta under tillbyggnadsprocessen och
saledes flyttar 6ver det ekonomiska och juridiska ansvaret att fardigstalla byggnationen pa BRF
Taltrasten. For att undvika den risken dnskar vi inga avtal med BRF Taltrasten om att vi dr ansvariga
for tillbyggnaden fardigstalls.

Risker for skador pa de delar av fastigheten som ar féreningens gemensamma (sasom barande
konstruktioner och fasader) kan vi forebygga med hjalp av erforderliga férsdkringar. For att veta
exakt vilka férsdkringar som krévs for att minimera skador 6nskar vi anlita en jurist som tar fram en
rekommendation. Nagra exempel pa forsakringar vi kan komma att teckna ar:

Byggfelsforsakringen tacker potentiella fel i entreprenaden under 10 ar. Den omfattar byggnadens
konstruktion. Ddremot undantas alla skador som upptacks vid slutbesiktningen. Skador till foljd av
lackage fran ror eller ledningar undantas ocksa.

Vi kommer stélla krav pa entreprendren att teckna en allriskforsakring for skada pa projektet samt
en ansvarsforsakring som tacker skada pa person eller egendom i omgivningen.

Vi vill ocksa understryka vikten av att stélla krav pa HS Byggkonsult att ta fram ett detaljerat
forfragningsunderlag som lamnar sa lite som mojligt at slumpen.

For att undvika risker kopplade till taket ar var avsikt att HS Byggkonsult besiktigar taket for det att
byggnationen paborjas.



Hur lang tid kommer det att ta och hur paverkas boende och hyresgaster?

Projektet paborjas under varen 2022 och berdknas ta 10—12 manader. En detaljerad plan for hur och
nar storande moment kan vi ta fram da entreprendr upphandlats. | samrad med entreprendéren gor vi
en etableringsplan som beror allt ifran placering av containrar och byggbaracker till typ av
byggnadsstallning.

Under byggprocessen kommer det att vara ljud fran verktyg sdsom borrmaskiner och sagar pa dagtid.
Ljudet kommer att vara mest patagligt fér de som bor langst upp, det vill sdga de vars lagenheter

byggs till.

Det kommer sannolikt att stallas upp byggnadsstéallningar pa innergardssidan. Byggnadsarbetare
kommer att réra sig pa stallningarna for att ta sig in i vindsvaningarna, och for att frakta upp material
och verktyg. En férdel ar att man pa sa vis slipper trafik och damm i trapphuset, da allt arbete sker via
byggnadsstallning.

En sarskild hansyn kommer att behéva tas till forskolan. Under vissa etapper kommer
byggnadsstallningen troligtvis att placeras pa forskolans innergard. Under den perioden far vi i
samrad med entreprendren hitta en tillfallig I6sning, till exempel att anvanda en annan del av
innergarden som rastgard.

En del av innergarden kommer att stangslas in tidvis, det kommer att sta containrar och
byggbaracker pa delar av innergarden.

Ovriga boende i fastigheten kommer att fa begrinsad sikt utat i samband med att byggstéllningen
stalls upp. Detta eftersom fonster behover skyddas. Hur lange och pa vilket satt kan specificeras i
samband med etableringsplan.



Pliaitrasten

23. STYRELSENS SVAR TILL MOTIONEN

Motion 1- Konvertering av ravind

Styrelsens svar:

Hittills har féreningen lagt ut stora summor pengar for juridiska andamal for att utreda fragan kring
vindskonvertering. Styrelsen saknar i motionen redovisning fér hur ytterligare kostnader, exempelvis
avseende juridiska fragor, ska hanteras. Utover risken for tillkommande juridisk hjalp ser styrelsen
aven risker for férseningar, tvister, konkurs hos anlitad entreprendr samt risker fér ekonomiska problem
hos képarna av vindsytan.

Foreningen har ansvar for fastigheten avseende exempelvis tak, fasad och vattenskador. Ingrepp
som detta innebar risker och vid eventuella problem kan det bli svart att avgéra vem som bar ansvaret,
nagot som riskerar paverka féreningen negativt.

Styrelsen anser att det inte heller ar tillrackligt utforligt redovisat i vilken grad féreningen skulle paverkas
av arbetet som féreslagen vindskonvertering innebar. Motionen belyser inte paverkan pa vare sig
de boende i berdrda huset, foreningen eller de som nyttjar vara lokaler (exempelvis forskolan). Det
saknas en konsekvensbeskrivning av stérningar som exempelvis bullerpaverkan, etableringsytor,
ersattning for funktioner som stors (ex forskolegard), byggstallningar, inplastning av fasader och
fonster etc. Oavsett hur en eventuell omdaning skulle ske gar det inte att undvika en stor paverkan
pa bade boende och hyresgéaster och dessa bor pa ett tydligt satt beskrivas.

Detta dar en motion som kommer att innebara omfattande arbetsinsatser for styrelsen. Fa styrelse-
medlemmar kanner sig manade att lagga ner den stora mangd tid som ett genomférande av denna
motion skulle innebdra.

Inkomna motionen avseende vindsférsaljning ar utformad pa ett satt som stipulerar en specifik pris-
sattning. Denna prissattning gar emot tidigare fattat beslut pa ordinarie arsstamma 2015-01-31 om att
styrelsen har ratt att faststéalla priset vid en eventuell forsaljning. Motionen star darfér i strid med
tidigare fattat beslut fran tidigare stamma.

Den vinst som féreningen i teorin skulle kunna gora dr i férhallande till féreningens omsattning mycket
ringa. Om bara nagon av de handelser eller risker som styrelsen kan identifiera intraffar skulle stora
delar av fortjansten férsvinna i omkostnader. Styrelsen menar ocksa att foreslagen kopesumma inte
star i paritet med omdaningens paverkan pa féreningen.

Styrelsen anser att motionen innebar sa pass stora risker i forhallande till méjlig vinst att det inte

ar till gagn for foreningens medlemmar att genomfoéra en konvertering av vindsutrymmet. Detta
tillsammans med att paverkan pa féoreningen under genomférandet och det faktum att motionen gar
emot tidigare fattat beslut om prissattning for att styrelsen féreslar att motionen avslas.

Forslag: Att stdmman avslar motionen.



Stockholm 2021-10-30

Motion om att gdra i ordning biograflokalen till medlemsytor

Idag finns det i BRF Taltrasten en tom lokal som tidigare varit biograf. Den ar ca 400 kvadratmeter
stor och anvands i dagsldget endast som forvaring till foreningens sommarmobler. Vi féreslar med
denna motion att lokalen renoveras till lokaler som kan ge gladje och nytta till medlemmarnai
foreningen.

| bilaga 1 finns vart férslag pa hur ytan skulle kunna disponeras. Forslaget har tagits fram av Erika
Janunger, bosatt i féreningen och arkitekt med fokus pa restaurang- och hotellmiljoer.

For att genomfdra renoveringen ar ett forslag att styrelsen tillsdtter en arbetsgrupp med frivilliga
boende som dnskar driva projektet i samrad med styrelsen och/eller anlitad projektledare.

Erika som dven ar en av de personer som undertecknar denna motion erbjuder sig att agera bollplank
till en eventuell arbetsgrupp.

Med denna motion ber vi stdamman att ta stallning till om medlemmarna i BRF Taltrasten 6nskar att
den idag oanvanda biograflokalen ska renoveras till ytor som &r till nytta och néje for
medlemmarna i BRF Taltrasten?

Vad kostar det?

Enligt en preliminar offert fran Centrumbyggen AB (se bilaga 2) dr grundpriset for en renovering
enligt bifogat forslag omkring 1 350 000 kr exklusive momes. Till denna kostnad tillkommer
maleriarbeten pa ca 100 000 kr, golvbelaggningar pa ca 600 kr/m2 samt kakel/klinker pa golv eller
vaggar for 800 kr m/2.

Utover det kan det tillkomma konsultarvoden till brandsakskunnig och eventuell projektledare.

Vi ar inférstadda med att en mer grundlig lokalbesiktning och upphandling behéver goéras for att
kunna ta fram ett exakt pris.

Motionen undertecknas av

Elin & Andreas Blomquist, Blommensbergsvagen 161

Erika Janunger, Blommensbergsvagen 163

Annie Bochu och Zachary Alfred, Blommensbergsvagen 163
Caroline och Martin Lundin, Blommensbergsvagen 165



Forslag ny plan fd Biograflokalen
— Nya tillskott lokaler/funktioner:

* 1-2 nya arbetsrum pa Vapengatan

* Ett stort sammanhallet gym

* Bastu, dusch och omkladning i anslutning

* 1st ljudisolerat rum for tex inspelning pod, 6va musikinstrument osv.

« Ovriga gemensamhetsytor tex spelrum/”extra vardagsrum”

*  Cykelparkering med plats for elcyklar, ladcyklar, ev plats for
gemensamma cykelverktyg. Ev plats for att ladda batterier. Eventuellt
solcell pa taket till Coop?

*  1st uthyrbar lokal pa vapengatan.
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Biograflokal i befintligt skick.
Ra betong, snedstéllda orginalpelare uppforstarkta, Nya pelare i mittstrak, stalundertak. Rakt golv fram till pelarrad 2. | 6vrigt golvlutning pa 1/10.




Makeover av Biograflokalen

Valkommen till Lyxgaraget!

Forslag pa restaurering ytskikt: Minimal mangd ingrepp for att uppna
maximal effekt och trivsam kansla.

Golv, vagg och pelare: Bef betong béttras pa. Sprickor fylls i. Ev nya
gipsvaggar malas gra.

Eldragningar ytmonterade, ingen onddig bilning i vaggar. Fokus laggs pa
arbete med att skapa trivsam belysning. Ev grafiska detaljer.

Undertak bibehalls.

Inspirationsbild. Cykelgarage dar raheten i grundlokalen behallits och
rumsligheten forstarks med belysning och vissa malade grafiska detaljer.
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Cykelgarage

Problem. Manga medlemmar vill idag ha el- eller Iadcykel, men det
fungerar ofta daligt pga for branta smala trappor ner till bef cykelforrad.

Fordel biograflokal. Férhallandevis enkelt att styra ner en stor, tung cykel
'f» i pga ramp hela vagen. Den trappa som finns ar kort, bred och inte sarskilt

e £ brant. Golv i stora lokalen behover inte gjutas/byggas till terrass utan kan
bibehalla sin svaga lutning.

\F Ev kan man erbjuda hyra av ett eluttag for att kunna ladda sina batterier?
Kanske via solcell pa taket?
Gemensamma cykelverktyg och en liten arbesyta?

'C

ykelgafage

—‘ Bra ide att lata 6vriga rummet vara 6ppet och rymligt. Bade trevligt och
flexibelt for ev fratida behow.




Gym och Arbetsrum

Problem: Manga kommer manga 6nska tillgang till
arbetsrum dven efter pandemin. Samtliga undersdkningar
visar att hemarbetet kommer fortsatta i mycket storre
utstrackning dven nu nar restriktionerna havts. Nar
festlokalen ater tagits i bruk foérsvinner den mojligheten for
medlemmarna.

Arbetsrum kraver fonster for att anses dugliga.

Gym kraver inga fonster.
Enligt orginalritning fran 1948 finns vatten och avlopp framdraget i bada de bakre

hérnen av scenens vta. Lésning: Att flytta ihop traningsmaskinerna till en och
samma yta och samtidigt addera omkladningsméjlighet
dusch och bastu. Det skulle frigéra 2 rum med fonster pa

vapengatan.
= A =
|| <= 4 Gym skulle rymmas pa biograflokalens ”scen”.
I Planskisser pa motionsrummen Ny vagg mot dvriga ytan, befintligingang.
rn ombyggda till arbetsrum alt
=% ytterligare en
'y } . _I_. £l { dvernattningslagenhet.
D W ‘/ o Skrivbord 160x 80cm
- C ]
R o

Korridor




Gym — exempel pa utformning

Forslag pa restaurering ytskikt:

Bibehalla lokalens original-ytskikt, rahet i vagg och synligt
undertak men battringsmala vaggar/tillagg gipsvagg. Arbeta
med belysning och speglar for att skapa en trevlig kansla trots
att det ar ett fonsterlost rum.

Befintliga rordragningar malas i svart alt. byggs in beroende pa
behov.

Lagga nytt golv, tex gummimatta.

Inspirationsbilder - Fonsterldsa gym med synliga raa ytskikt.
Bilden oOverst till vanster har ett undertak som liknar
biograflokalens. Stalundertak kan bli valdigt vackra med ratt
belysning.



Ovriga ideer.

Musikrum/pod studio

Problem: lagenheter fran 1948 ar mycket lyhorda. | féreningen bor manga
musiker och musikintresserade.

Losning: Ett ljudisolerat rum dar medlemmar kan 6va eller till och med
spela in. Exempelvis spelar manga in poddar fn, alternativt har barn som
Ovar instrument.

Rummet skulle kunna fyllas med div instrument om nagon vill skdanka
bort nagot. Ett el-trumset har tex omhandertagits fran bytesrummet. Det
kan adderas permanent. Kanske ett elpiano?

Dubbla isolerade vagg- och taklager, Textilmatta pa golv, ljudabsorbenter
eller filt pa vaggar.




Ovriga ideer.

Spelrum/aktivitetsytor

| biograflokalen skulle man kunna addera flertalet rum, med olika funktion.
Onskemal om vad kan diskuteras oss medlemmar emellan.

Extra forrad att hyra ut till medlemmar? Kallarodling?

Extra “vardagsrum” dar tex mobler, lampor, spel och bécker skulle kunna plockas in fran bytesrum, skdnkas av
medlemmar eller kdpas second hand? Man kanske kan kdpa in ett foosball?

Pingisrummet skulle kunna flyttas fran Vapengatan och frigora ytterligare ett rum med fonster till annan anvandning
dar fonster ar nédvandigt tex uthyrning?

Dessa rum byggs i “terrass” dar varje rums golv byggs upp med reglar i nederkant. Golvytan skulle kunna vara
enklaste sortens 3stavsparkett for att skapa en trevlig rumskansla. Alt gummimatta i Pingisrum. Befintligt plat-
innertak? Mysig belysning!
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Nulage — potential.

Nuvarande plan 6ver lokalen uppritat fran bygglov 1983, korrigerad efter
platsbesok.

Ej detaljstuderad.

Totalarea knappt 400kvm.

Betongvagg pa scen fran 1948 borttagen i denna plan.

mp

Ev behovs mekanisk franluft — utreds av byggkonsult.
Cykelramp tillkommer till trappa.

Bygga in ventilation pa "scen” alt flytta ner den till cykelutrymmet

. Ventilationsdon

ramp
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© Plan fran bygglovsansdkan Netto 2012
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3 Forslag pa tillkommande utrymningsvag maste utredas och
% ' verifieras av brandkonsult, i ssmrad med medlemmar och arkitekt.
A ©

Vissa av foreslagna utrymningsvagar kraver specialavtal med coop.
Vissa behover trappa.

AGGREGATRUM
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Nuvarande vagglagen..

Eventuellt tankbar utrymningsvag.
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Fran: Jan Jansson <jan.jansson@CentrumByggen.se>
Skickat: den 7 september 2021 14:17

Till: Hans Soderstréom <hans@hsbyggkonsult.se>
Amne: Sv: Entitan 27 - Biolokalen

Hej Hans,

Nu har jag gjort en budget pa det underlag Férslag till ny plan som Erika gjort.

Jag har forutsatt allt brate i lokalen &r bortkort innan vi borjar.

Foljande arbeten ingar i budgeten

Betongvaggen i gymavdelningen rivs.

Bastu med inredning och aggregat.

W(C och dusch

Mellanvaggar och dorrar

Ljudisolerade vaggar runt musikstudio

Rivning och aterstéallning for ror i golv.

Avjamning av samtliga golv med avjamningsmassa.
Golv i spelrum, aktivitetsytor och musikstudio ldggs i vag inom respektive rum
Elinstallationer ingar med 150 000:-
Luftbehandling ingar med 150 000:-
Rorinstallationer ingar med 30 000:-

Budgetpris 1 350 000:- exklusive moms

Féljande arbeten ingdr inte
Maleriarbeten

Golvbelaggningar

Kakel/klinker pa golv eller vaggar.

Mvh
Jan Jansson

CentrumByggen Jan Jansson AB

Boovagen 79

132 35 Saltsjo-Boo

Telefon: 08-747 24 90

Telefax: 08-747 12 51

Mobil: 070-538 16 96

E-mail: jan.jansson@centrumbyggen.se
Web: www.centrumbyggen.se
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Pliaitrasten

23. STYRELSENS SVAR TILL MOTIONEN

Motion 2 - Biografen

Styrelsens svar:

Styrelsen menar att det ar viktigt att papeka att detta ar en motion som inte r beroende av motion 1.
Ett val genomarbetat och studerat forslag tror styrelsen skulle kunna ga att genomféra oavsett
andra motioner.

Roérande denna motion ser styrelsen det som viktigt att borja med att utreda fragorna som satter
ramarna for projektets genomférbarhet. Exempelvis nédutgangar, brandskydd, ventilation, till-
ganglighet och omlokalisering av befintliga aggregat och maskiner boér utredas mer an vad det ar
gjort sa langt.

Styrelsen gor dessutom bedémningen att motionens budget inte ar nog specifik och att projektet
troligtvis inte ar mojligt att genomféra inom ramen fér denna. Innan ett beslut om genomférande
kan tas behover mer utfoérliga undersékningar komma till stand. Styrelsen valkomnar initiativet
och uppmuntrar att férslaget vidareutvecklas men har inte sjdlva utrymme att géra det utan fore-
slar att en separat arbetsgrupp tillsatts som utreder hur lokalen kan géras tjanlig for verksamhet.
For detta arbete kan styrelsen besluta om att avsatta pengar vid ett ordinarie styrelseméte. Efter
utveckling av detaljerat underlag kan féreningen pa en kommande stdmma ta vidare beslut om hur
lokalen kan brukas.

Styrelsen menar att underlaget till motionen inte ar nog genomarbetat for ett bifall. Dock anser
styrelsen att underlaget visar pa goda moéjligheter att nyttja biografen pa ett sétt som gagnar
foreningens medlemmar. For att ett stammobeslut ska tas behover fragan utredas vidare, darfor
avser styrelsen att avsla motionen.

Forslag: Att stdmman avslar motionen.



	Motion om att bygga till vindsvåningar på Blommensbergsvägen 161-165.pdf
	Motion om att konvertera råvind till bostadsyta på Blommensbergsvägen 161–165
	Vad?
	Varför?
	Ytterligare information finns i bilagor till denna motion

	Bilaga 4 Prisättning, andelstal, risker och tidsåtgång.pdf
	Bilaga 4: Prissättning, andelstal, risker och tidsåtgång
	Hur går försäljningen av råvindsytan till rent praktiskt?
	Hur påverkar försäljningen föreningens andelstal?
	Vad finns det för risker och hur minimeras dem?



	Motion om att omvandla biograflokal till medlemsytor.pdf
	Motion om att göra i ordning biograflokalen till medlemsytor
	Vad kostar det?





