
KALLELSE TILL FÖRENINGSSTÄMMA
Bostadsrättsförening Taltrasten kallar samtliga medlemmar till ordinarie föreningsstämma

Stämma i pandemitider
Den 1 januari 2022 så upphörde den tillfälliga stämmolagen som tillät föreningar och organisationer att 
hålla stämmor med poströstning. Samtidigt har restriktioner återinförts att förhålla sig till som svar 
på det ökade smittläget. Om stämman innefattar mer än 20 deltagare tillåts bara sittande deltagare. 
Max åtta personer vid varje bord och minst en meter mellan borden. Om stämman innefattar mer än 50 
personer tillkommer även krav på vaccinbevis. För att kunna tillmötesgå gällande restriktioner och 
genomföra stämman med bekvämt avstånd har vi beslutat att förlägga årsstämman utomhus på vår 
innergård. Vid ett lågt deltagarantal flyttar vi in stämman till föreningslokalen.

Rösträtt
På föreningsstämma har varje bostadsrätt en röst. Föreningen består av 104 bostadsrätter. Om flera 
personer äger bostadsrätten gemensamt har de tillsammans endast en röst. Innehar en person flera 
bostadsrätter i bostadsrättsföreningen har medlemmen endast en röst. Medlem som inte betalat 
förfallen insats eller årsavgift har inte rösträtt. En medlems rätt vid föreningsstämma utövas av med-
lemmen personligen eller den som är medlemmens ställföreträdare enligt lag eller genom ombud. 
Ombud ska lämna in skriftligt daterad fullmakt. Fullmakten ska vara i original och gäller högst ett 
år från utfärdandet. Medlem får företrädas av valfritt ombud. Ombud får bara företräda en medlem. 
Medlem får medföra ett valfritt biträde.

Röstlängd
Röstlängden fastställs på föreningsstämman och de närvarande medlemmarna samt ombud med 
giltig fullmakt kommer att ingå i röstlängden.

Datum
20 januari	 Årsredovisning publiceras på hemsidan
2 februari	 Kallelse med dagordning anslås i portarna och på hemsida, www.taltrasten.se
16 februari	 Årsstämma, utomhus på innergård intill föreningslokalen
2 mars	 Stämmoprotokoll publiceras på hemsidan

Datum: 	 2021-02-16
Tid: 	 18:00-21:00
Plats: 	 Innergård, utomhus intill föreningslokal

Synpunkter och frågor:
styrelsen@taltrasten.se

En bostadsförening är en demokratiskt uppbygd organisation. Förenings-
stämman utgör högsta beslutande organ. Bostadsrättshavarna utövar, 
som medlemmar i föreningen, inflytande över de beslut som fattas.
Styrelsen väljs som verkställande organ.



FÖRESLAGEN DAGORDNING
1. Föreningsstämmans öppnande

2. Val av stämmoordförande

3. Anmälan av stämmoordförandes val av protokollförare

4. Godkännande av röstlängd

5. Fråga om närvarorätt vid föreningsstämman

	 - Styrelsen föreslår att stämman ska vara öppen för utomstående för att kunna genomföra 
stämma utomhus

6. Godkännande av dagordning

7. Val av två personer att jämte stämmoordföranden justera protokollet

8. Val av minst två rösträknare

9. Fråga om kallelse skett i behörig ordning

10. Genomgång av styrelsens årsredovisning

11. Genomgång av revisorernas berättelse

12. Beslut om fastställande av resultaträkning och balansräkning

13. Beslut i anledning av bostadsrättsföreningens vinst eller förlust enligt den fastställda balans-
räkningen

	 - Att i ny räkning överföra: 7 367 556 kr.

14. Beslut om ansvarsfrihet för styrelsens medlemmar

15. Beslut om arvoden och principer för andra ekonomiska ersättningar för styrelsens ledamöter, 
revisorer, valberedning och de andra förtroendevalda som valts av föreningsstämman

16. Beslut om antal styrelseledamöter och suppleanter

17. Val av styrelseledamöter och suppleanter, se bilaga

18. Beslut om antal revisorer

19. Val revisorer och suppleant

20. Val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordförande

21. Val av ombud och ersättare till distriktsstämmor samt övriga representanter i HSB

22. Styrelsens förslag

	 - Byt verksamhetsår till kalenderår (stadgeändring)

23. Inkomna motioner 

	 - Motion 1 - konvertering av råvind

	 - Motion 2 - ombyggnad av biograf

23. Avtackning av avgående styrelse

24. Föreningsstämmans avslutande

Väl mött på årsstämman!
Styrelsen



17. PRESENTATION AV NYA STYRELSE-
KANDIDATER
Måns Wide - föreslås som suppleant (1 år)

Hej! 

Jag heter Måns Wide och jag är intresserad av att bli suppleant i styrelsen!

Jag är 41 år gammal och bor på Hägerstensvägen 158. Varannan vecka bor mina två döttrar Tuva och Lilly hos 
mig (6 och 8 år gamla).

Jag jobbar med mobilspel som speldesigner. Just det kanske inte är särskilt användbart i det här samman-
hanget,  men jag har jobbat som programmerare i flera år och jag har suttit i styrelsen i vårt föräldrakopperativ 
tidigare (då som lokalansvarig).

Jag har bott här i ett och ett halvt år nu och trivs väldigt bra. Jag använder de gemensamma utrymmena 
ganska mycket (hobbyrummet och övernattningslägenheten) och jag känner att det skulle vara kul att vara 
med och försöka förbättra den här föreningen ännu mer!

Med vänlig hälsning,
Måns

Frida Vestberg - föreslås som suppleant (1 år)

Frida Vestberg, 35 år gammal. Flyttade in på Blommensbergsvägen 161 våren 2018 och bor tillsammans med Mattias 
och vår 2-åring Tage. Jobbar på Danderyds sjukhus som sjuksköterska. Hann dock plugga färdigt en civilekonom-
utbildning och jobba 3 år med ekonomi på Alpingaraget innan jag kom på att sjuksköterska var roligare än ekonomi. 
Born and raised i Aspudden, men har hunnit bo i Holland, Umeå och senast Telefonplan innan jag hittade tillbaka.

Testar gärna på att vara suppleant i ett år om det fortfarande finns platser att fylla!

Hanna - föreslås som suppleant? (1 år)

Hej! 

Mitt namn är Hanna, jag är 29 år och bor tillsammans med killen på blommensbergsvägen 163 sedan 2 år tillbaka. 

Arbete/Utbildning
I grunden är jag utbildad dietist men arbetar nu på Red Bull som produktexpert. Jag är där delaktig i flertalet 
större projekt och event. Projektledning tillsammans med företagsekonomi var även något jag läste på universitet 
utöver dietistutbildningen. Under universitetet var jag även delaktig i dietistkåren som suppleant, utöver det så 
är styrelseuppdrag nytt och för mig. 

Jag har länge velat gå med i styrelsen av den enkla anledningen att jag vill vara med och påverka samt bidra till 
utvecklingen som ständigt sker. Förra sommaren funderade jag mycket på utemiljön och delar gärna idéer. 

Heads up: Vi reser en hel del. Detta då jag arbetar nordiskt men även pga att killen är från Piteå och jag från Skåne. 



22. STYRELSEFÖRSLAG
Bakgrund
Styrelsen föreslår att föreningen övergår till kalenderårsredovisning (1 januari - 31 december), samt att 
tidpunkter för anmälan av motioner och kallelse till föreningsstämma ändras.

För att underlätta förståelsen för föreningens verksamhet och ekonomiska status föreslår styrelsen 
att verksamhetsåret ska utgå från kalenderår istället för som nu brutet räkenskapsår (1 september 
- 31 augusti). I och med denna förändring kommer även hantering av underhållsplan samt förvaltnings-
plan bli enklare då de dokumenten i grunden baseras på en förening vars verksamhet utgör från just 
kalenderår. Övergången till kalenderår är också önskad från HSB-ekonomen.

Nackdelen är att man kommer få ett förlängt första verksamhetsår (1 september 2022 - 31 december 2023 
avhänget på att vi håller en extra stämma innan september) vilket kommer sticka ut och störa jämförelse-
barheten mellan åren i årsredovisning en tid framöver.

Då detta förslag medför en ändring av nuvarande stadgar måste förslaget godtas i en första läsning 
med först enkel majoritet och i en andra läsning med kvalificerad majoritet (2/3) under två följande 
stämmor. Detta utgör den första stämman av två.

Förslag på ny stadgelydelse (markerat i kursiverad fetstil) i följande bestämmelser:

§ 13 Räkenskapsår och årsredovisning
Bostadsrättsföreningens räkenskapsår omfattar tiden 1 januari – 31 december.
Senast sex veckor före ordinarie föreningsstämma ska styrelsen till revisorerna lämna årsredovisning. 
Denna består av förvaltningsberättelse, resultaträkning, balansräkning och tilläggsupplysningar.

§ 15 Motioner
Medlem, som önskar visst ärende behandlat på ordinarie föreningsstämma, ska skriftligen anmäla 
ärendet till styrelsen före februari månads utgång.

§ 16 Kallelse till föreningsstämma
Styrelsen kallar till föreningsstämma. 

Kallelse till föreningsstämma ska innehålla uppgift om de ärenden som ska förekomma på förenings-
stämman. 

Kallelse får utfärdas tidigast sex veckor före föreningsstämman och ska utfärdas senast två veckor 
före föreningsstämman. 

Kallelse sker genom anslag på lämplig plats inom bostadsrättsföreningens fastighet. Skriftlig kallelse 
ska enligt lag i vissa fall sändas till varje medlem vars postadress är känd för bostadsrättsföreningen.

Förslag: Att stämman godtar förslaget.



Stockholm 2021-10-30 
 

Motion om att konvertera råvind till bostadsyta på 
Blommensbergsvägen 161–165 
 

Vad? 
Ovanför lägenheterna på Blommensbergsvägen 161–165 finns det just nu ca 150 m2 med en helt 
oanvänd råvind. Vi som bor i de fem lägenheter precis under denna yta önskar förvärva den del som 
hör till respektive lägenhet och på så vis utöka ytan på våra befintliga bostadsrätter. Vi önskar göra 
detta på det sätt som beskrivs i det bifogade utkastet till bygglovshandlingar, bilaga 1. 

Varför? 
Den uppenbara fördelen för oss som undertecknar denna motion är möjligheten till en större bostad. 
Samtidigt finns det tre tydliga fördelar för BRF Taltrasten: 
 
1) En engångsintäkt vid försäljning av råvindsytan. Denna kan användas till att bekosta aktuella behov 
eller till att amortera av på lån. 
 
2) Den avgift som kommer att tas ut på den nya ytan ger en ny, evig intäktsström till BRF Taltrasten. 
Mellanskillnaden mellan total ny avgift och underhållskostnader kommer att stärka föreningens 
ekonomi på lång sikt. 
 
3) Minskad skuldsättning per kvadratmeter, tack vare att föreningen får en ökad avkastning på det 
totala antalet kvadratmeter. 

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

Bilaga 2: Exempel på konsulttjänster, HS Byggkonsult AB 

Bilaga 3: PM från HSB:s jurist Linna Bjernestedt 

Bilaga 4: Prissättning, andelstal, risker och tidsåtgång  

Sammanfattningsvis – vad vi önskar vi att stämman tar ställning till 
Kan de boende på Blommensbergsvägen 161–165 köpa ut råvindsytan ovanför sina lägenheter för 
maximalt 12 000 kr per kvadratmeter och konvertera denna till en boyta som inkorporeras med 
nuvarande lägenhet?  

Motionen undertecknas av 

Elin & Andreas Blomquist, Blommensbergsvägen 161 
Erika Janunger, Blommensbergsvägen 163 
Annie Bochu och Zachary Alfred, Blommensbergsvägen 163 
Caroline och Martin Lundin, Blommensbergsvägen 165 
 

 
 



BYGGLOVSHANDLING

Kv Entitan 27 - Huskropp B1

Situationsplan - Orginalritning 1948
Skala 1:200 (A3)
Datum 20211020  -  rev datum:
Ritningsnr A-01-001

Ritad av Erika Janunger MFA/MSA.

N



BYGGLOVSHANDLING

Kv Entitan 27

Planritning- undervåning
Skala 1:100 (A3)
Datum 20211020  -  rev datum:
Ritningsnr A40-01-001

Ritad av Erika Janunger MFA/MSA.

Ny WC

Beskrivning utbredning

De fem nuvarande bostadsrätterna öppnar upp sina bjälklag för 
att kunna bygga trappa upp till den idag tomma och outnyttja-
de råvinden. Trappornas breddmått varierar mellan 800-900mm 
beroende på tillgängligt utrymme. 



BYGGLOVSHANDLING

Kv Entitan 27

Planritning- Övervåning
Skala 1:100 (A3)
Datum 20211020  -  rev datum:
Ritningsnr Á40-01-002

Ritad av Erika Janunger MFA/MSA.

Beskrivning utbredning

Varje lägenhet får tillgång till ytan rakt ovanför sin nuvarande bo-
stad, mellan ventilationschakten. 

Streckade linjer indikerar gränsdragningen mellan de olika lägen-
heterna. 

Kvm räknat i golvyta, EJ i boarea.



BYGGLOVSHANDLING

Kv Entitan 27

Planritning- Takplan
Skala 1:100 (A3)
Datum 20211020  -  rev datum:
Ritningsnr A41-01-001
Ritad av Erika Janunger MFA/MSA.

Orginaltegel

Nytt takfönster
Ny takkupa Plåt

Ny takkupa Plåt Nytt takfönster



BYGGLOVSHANDLING

Kv Entitan 27

Fasad mot Nordväst
Skala 1:100 (A3)
Datum 20211020 -  rev datum:
Ritningsnr Á40-03-001

Ritad av Erika Janunger MFA/MSA.

Beskrivning materialitet

Ny takkupa - Vinkelränna, ståndskiva,tak, sidostycken och front i 
plåt. Lackerad i röd lik befintliga takdelar. NCS
Fönsterfoder i vitt lika byggnadens befintliga fönster. Fönster delvis 
nedsänkt i framkant. Antal nya takkupor 5

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

Beskrivning utformning placering.

Takkupans åt denna rikting har en tidstypisk spetsig fönsterform 
vilken korresponderar med orginalfönstren i föreningens övriga 
etagelägenheter. Det blir en vacker formspråksdetalj som får lyfta 
en relativt anonym fasad. 

De är utplacerade med jämnt cc-mått, en st per lägenhet. 
I vartannat cc-läge placeras ett mer diskret takfönster. De 5st 
takkuporna blir således än mer framhävda. Kuporna tillåts förhöja 
fasaden genom att vara färre till antalet.  Takkupan blir således en 
vacker byggnadsdetalj, ett omsorgsfullt utplacerat taksmycke. 

Fasadritning orginal

Nya takkupor och takfönster

Ny takkupa Nytt takfönster



BYGGLOVSHANDLING

Kv Entitan 27

Fasad mot Sydost.
Skala 1:100 (A3)
Datum 20211020  rev datum:
Ritningsnr A40-03-002

Ritad av Erika Janunger MFA/MSA.

Beskrivning materialitet

Ny takkupa - Vinkelränna, ståndskiva,tak, front och sidostycken i 
plåt. Lackerad i röd lik befintliga takdelar. NCS Fönsterfoder i vitt 
lika byggnadens befintliga fönster. Fönster delvis nedsänkt i fram-
kant. Antal takfönster 9st.

Nytt takfönster. Foder antracit-svart. Antal 1

Beskrivning utformning placering.

Då fasaden mot innergården har framträdande tidstypiska detal-
jer som burspråken och de lätt vinklade balkongerna får takkupor-
na på denna sida ett mer nedtonat intryck. De får raka tak och är 
fler till antalet. De placeras med jämnt avstånd mellan skortstenar-
na samtidigt som de linjerar i mesta möjliga mån med fasadens 
övriga fönster. 

Takkupornas bredd är 1400mm i yttermått.

Fasadritning orginal

Nya takkupor och takfönsterNya takkupor



BYGGLOVSHANDLING

Kv Entitan 27

Fasad mot Nordost.
Skala 1:100 (A3)
Datum 20211020  -  rev datum:
Ritningsnr Á40-03-003

Ritad av Erika Janunger MFA/MSA.

Beskrivning materialitet

Nytt fönster i fasad på vindsvåningsplan. Antal 1.
Fönsterfoder vita lika befintliga fönster. 

Fönstret har en tidstypisk spetsig karaktär vilken också smälter in 
bättre mot taklutningen.

nytt fönster

Fasadritning orginal



BYGGLOVSHANDLING

Kv Entitan 27

Sektion
Skala 1:100 (A3)
Datum 20211020  -  rev datum:
Ritningsnr Á40-02-001

Ritad av Erika Janunger MFA/MSA.
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HS Byggkonsult AB Adress Telefon  hans@hsbyggkonsult.se 
Organisationsnummer Solviks Strand 8 070-530 18 90  www.hsbyggkonsult.se 
556743-4013 142 66 Trångsund 

Brf Taltrasten – Bygg- och projektledningsuppdrag vid inredning av 
råvind. 
 
Härmed erbjuder jag mig att med mina kunskaper och erfarenheter inom byggteknik och 
entreprenadjuridik samt arbete med bostadsrättsföreningar, för föreningens räkning medverka 
vid inredning av fastighetens råvind. 
 
Omfattningen av ett bygg- och projektledningsuppdrag som detta, kan beskrivas på följande 
sätt - 

• Att vara kontrollansvarig gentemot Stadsbyggnadskontoret från och med 
bygglovsansökan till och med slutbesked. 

• Att sammanställa och distribuera förfrågningsunderlag till utvalda entreprenörer. 
• Insamling och sammanställning av anbud, upprättande av totalentreprenadavtal. 
• Att vara föreningens representant gentemot vindsentreprenören. 
• Bevakning av föreningens intressen, granskning av systemhandlingar samt bevakning 

av myndigheters krav i samband med projektering och genomförande av 
vindsombyggnaden. 

• Kontinuerlig kontroll av att entreprenören följer avtalens förutsättningar avseende 
teknik, kvalitet, tider och boendesäkerhet. Detta sker genom regelbundna byggmöten 
och kontinuerlig bevakning av byggprocessen. 

• Möten och samråd med föreningens representanter i erforderlig omfattning. 
• Medverkan som föreningens representant, alternativt genomförande av slutbesiktning 

av färdiga vindslägenheter. 
 
Tidsåtgång för uppdrag enligt ovan budgeteras till 150 timmar för förfrågan-upphandling och 
200 timmar för genomförandeskedet. 
 
Uppdraget debiteras månadsvis per redovisad nedlagd tid, med en timkostnad på 950:-, plus 
moms. 
 
Uppdraget pågår så länge parterna är överens härom, utan uppsägningstid för någondera 
parten - nedlagd tid skall dock regleras. 
 
I den mån konsulter med specialkompetens avseende el, rör, ventilation, statik, brand, ljud, 
tillgänglighet behöver anlitas, debiterar dessa sina kostnader separat. 
Här avses inte rena projekteringskostnader, som ju åligger byggherren respektive 
totalentreprenören. 
 
För uppdraget gäller ABK 09. 
Till projektet knutna konsulter innehar ansvarsförsäkring enligt § 13 ABK 09. 
 
Beträffande fotodokumentation av vindprojekt är detta inget jag normalt samlar på mig – 
bifogar dock några bilder från vindsinredning av Brännaren 12, Kommendörsgatan 27, som 
dokumenterades av Coronaskäl. Observera att det här rör sig om lyxlägenheter med en helt 
annan prislapp än vad jag förutsätter att vi pratar om på Taltrasten. 
 
Som referenser vill jag istället lämna kontaktuppgifter till några bostadsrättsföreningar som 
jag jobbat/jobbar med och som ni gärna får ringa och prata med. 
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Anders Lilius, 070-532 67 59 
Sjökatten 20 
Rådmansgatan 52, Stockholm 
 
Ann Svedeby, 076-635 89 49 
Rovan 9 
Ringvägen 161, Stockholm 
 
Hans Lejon, 070-544 94 00 
Göken 31 
Sankt Eriksgatan 16, Stockholm 
 
 
 
Med förhoppning om ett kommande samarbete, 
 

Hans Söderström 
HS Byggkonsult AB 
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HSB RIKSFÖRBUND 

Box: 8310, 104 20 Stockholm Besök: Fleminggatan 41 Tel: 010-442 03 00 www.hsb.se 

 

 

 

  HSB Brf Taltrasten i Stockholm  
 

INFORMATION OM UPPLÅTELSE AV NY STÖRRE 

BOSTADSRÄTT 

 

Bakgrund 

 
HSB Brf Taltrasten i Stockholm (nedan föreningen) består av 102 bostadsrätts-
lägenheter, avsedda för bostad. På Föreningens fastighet finns fyra byggnader med 
vardera fyra våningar. Ovanför det fjärde våningsplanet finns oinredda så kallade 
råvindar.  

Ett antal medlemmar i föreningen som har lägenheter på det fjärde våningsplanet har 
uttryckt intresse för att förvärva del av råvindarna i syfte att utöka sin befintliga 
bostadsrätt med denna yta. Med anledning av detta har jag fått i uppdrag av föreningen 
att redogöra dels för de juridiska frågeställningar som aktualiseras vid 
tilläggsupplåtelse, dels för de olika steg som denna process skulle innebära. 

Föreningen har för avsikt att själv besörja ombyggnationen av råvindarna i syfte att 
säkerställa att arbetet utförs korrekt och då speciellt med hänsyn till installationer där 
föreningen kommer att ha ett ansvar för efter ombyggnationen (ventilation och el mm.).  

Föreningen har andelstal som fördelningsgrund för årsavgiften, vilket framgår av § 11 i 
föreningens stadgar. Av paragrafen framgår vidare att beslut om ändring av andelstal 
endast behöver beslutas av föreningsstämma om ändringen medför ändring av det 
inbördes förhållandet mellan andelstalen. 
 
 

Tillvägagångssättet  

 

Två alternativa varianter  

 

När det gäller tillkommande yta som ska inkorporeras av befintliga 
bostadsrättslägenheterna finns det två olika alternativ.  

Det första alternativet är att detta sker som en tilläggsupplåtelse genom att ett 
tilläggsavtal avseende den nya ytan upprättas. Tilläggsavtalet ska sedan behandlas som 
en bilaga till det ursprungliga upplåtelseavtalet. Det finns blandade åsikter om huruvida 
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denna slags upplåtelse är korrekt. Om det avser mer än någon enstaka kvadratmeter är 
rekommendationen därför att denna form av upplåtelse inte används.  

Det andra alternativet – som rekommenderas - är att den befintliga bostadsrätten 
”dödas” och en ny bostadsrätt med den tillkommande ytan genast skapas. På detta sätt 
upphör den ursprungliga bostadsrätten. Nedan följer en redogörelse för denna form av 
hantering av tillkommande yta.  

 

Förfarandet då befintlig bostadsrätt upphör och ny större bostadsrätt upplåts 

 
Vid en situation då avsikten är att en befintlig bostadsrätt ska upphöra för att det 
därefter ska upplåtas en ny större bostadsrätt, med en tillkommande yta, så ska förenklat 
förklarat följande steg vidtas: 

1) Den befintliga bostadsrätten säljs av bostadsrättshavaren till föreningen 
2) Den befintliga bostadsrätten ”dödas”/upphör genom beslut på en 

föreningsstämma 
3) En ny större bostadsrätt upplåts och föreningen säljer denna till 

bostadsrättshavaren 
 
Nedan redogör jag mer ingående för de olika stegen vid detta förfarande. Som behandlats 
ovan kan det vara aktuellt med ett inledande beslut på föreningsstämman om det är så att 
upplåtelserna kan resultera i att någon bostadsrätt ändras i juridisk mening.  
 

 
1. Inhämta panthavarnas skriftliga godkännande 

 
Om den befintliga bostadsrätten är pantsatt så krävs vid detta förfarande, då den 
befintliga bostadsrätten ska upphöra och en ny bostadsrätt upplåtas, alltid panthavarnas 
skriftliga godkännande inhämtas.  
 
Föreningsstämmans beslut om att bostadsrätten ska upphöra innebär att panthavarens 
pantobjekt försvinner. För banken innebär det att den inte längre har någon pant för den 
fordran som är pantförskriven. Normalt sett innebär inte transaktionen något problem 
för banken eftersom nytt pantobjekt omedelbart skapas. Föreningen måste dock inhämta 
medgivande från banken eftersom föreningen kan ådra sig skadeståndsskyldighet om 
den beslutar att bostadsrätten ska upphöra utan att dessförinnan ha erhållit panthavarens 
eller panthavarnas medgivanden. Medgivandet ska ur bevishänseende vara skriftligt.  
 
Banken kan vilja se en kopia av det avtal som ska träffas mellan föreningen och 
bostadsrättshavaren. 
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2. Bestämma köpeskillingens belopp 

 
Det finns en viss problematik vid bestämmandet av köpeskillingens belopp (se 
resonemang nedan under ”köpeskilling”). Dessutom behöver hänsyn tas till 
skatteverkets synpunkter i denna fråga. 

Detta förfarande med innebörd att bostadsrättshavaren säljer tillbaka sin bostadsrätt till 
föreningen, varpå föreningen upplåter en ny större bostadsrätt, kan innebära 
skattekonsekvenser för bostadsrättshavaren. Skatteverket kom med ett nytt 
ställningstagande ”Kapitalvinstbeskattning vid förändring av bostadsrätt” i november 
2018. Av ställningstagandet framgår att skatteverket är av uppfattningen att en avyttring 
till föreningen är en verklig avyttring som ska beskattas. Det belopp som ska beskattas 
är såvitt jag förstår det belopp som föreningen och bostadsrättshavaren har kommit 
överens om - marknadsvärdet på den nya upplåtna bostadsrätten saknar därmed 
betydelse.  

Vid bestämmande av försäljningspriset skulle parterna då kunna sätta 
omkostnadsbeloppet för den befintliga bostadsrätten tillsammans med priset för den 
tillkommande ytan. Omkostnadsbeloppet består av anskaffningsutgiften för 
bostadsrätten (dvs vad bostadsrättshavaren har köpt bostadsrätten för) samt 
förbättringsutgifter och kapitaltillskott under innehavstiden. Bostadsrättshavarna 
behöver räkna fram omkostnadsbeloppet och presentera detta för föreningen.  

Parterna behöver således komma fram till vilket belopp som föreningen ska köpa de 
befintliga bostadätterna för av bostadsrättshavarna och vilket belopp föreningen därefter 
ska sälja tillbaka lägenheterna jämte den nya ytan för till bostadsrättshavarna. Tanken är 
att Föreningen säljer tillbaka den del som motsvarar de ursprungliga lägenheterna för 
samma summa som föreningen köpt lägenheterna för av bostadsrättshavarna. 

Då skatterätten är väldigt speciell så skulle jag råda er att informera bostadsrättshavarna 
om detta och uppmana dem att kontrollera med skatteverket vilka skattekonsekvenser 
som försäljningen kan komma att medföra.  

 

3. Styrelsebeslut om insats och upplåtelse av ny bostadsrätt samt om andelstal 

 

Det är styrelsen som fastställer vilken insats en bostadsrätt ska få och likaså är det ett 
styrelsebeslut att upplåta en ny bostadsrätt. På ett styrelsesammanträde ska beslut alltså 
fattas om vilken insats de nya bostadsrätterna ska ha och att upplåtelse ska se av nya 
bostadsrätter. Beslutet måste villkoras av beslut om att upphörande av de befintliga 
bostadsrätterna fattas på stämman. 

Insats 

Vid fastställande av insats vid upplåtelse av en ny bostadsrätt måste det beaktas hur 
insatserna som fastställdes då övriga bostadsrätter uppläts för första gången är satta. 
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Nivån på insatserna kan styras av olika parametrar. Ibland är det endast 
kvadratmeterytan som avgör insatsens storlek, ibland väger man in faktorer som läge i 
huset osv.  

Insatsens storlek kan ha betydelse exempelvis vid en eventuell upplösning av 
föreningen (se § 49 i föreningens stadgar). 

En beräkning av insats för de nya bostadsrätterna behöver ske, vilket jag förstås hjälper 
er med. 

Andelstal 

Då Föreningen har andelstal som fördelningsgrund för årsavgiften så behöver 
andelstalen i föreningen ändras i samband med att de nya större bostadsrätterna upplåts. 
Det är andelstalet som styr vilken årsavgift som de nya större bostadsrätterna ska betala.  
 
Vid ändring av andelstal så krävs endast stämmobeslut om ändringen medför att det 
inbördes förhållandet mellan andelstalen ändras.  
 
Då de nya bostadsrätterna erhåller ett något högre andelstal än de nuvarande så kommer 
samtliga övriga bostadsrätter att erhålla ett något lägre andelstal. Det räcker förmodligen 
att styrelsen fattar ett beslut om vilket andelstal den ny bostadsrätterna ska få men jag 
rekommenderar att även denna fråga tas på föreningsstämma. 
 
 
 

4. Avtal träffas med bostadsrättshavarna 

 
 

Ett avtal behöver tecknas med bostadsrättshavarna om överlåtelse av bostadsrätt. 
Avtalet innebär att de nuvarande bostadsrätterna säljs till föreningen och att föreningen 
därefter ska upplåta en nya bostadsrätter - med råvindsytan inkluderat-  till den aktuella 
bostadsrättshavaren (under vissa förutsättningar såsom t ex att beslut om upphörande av 
den befintliga bostadsrätten fattas på stämma) för en viss angiven insats och 
upplåtelseavgift. 
 
 

5. Frågan lyfts på en föreningsstämma 

 
De nuvarande bostadsrätterna behöver upphöra, vilket endast kan ske då bostadsrätterna 
är i föreningens ägo. Ett beslut om att en bostadsrätt ska upphöra (”dödas”) ska fattas på 
en föreningsstämma.  
 
Beslutet på stämman kan fattas antingen på en ordinarie eller en extra föreningsstämma. 
Beslutet fattas med enkel majoritet (dvs mer än hälften av de närvarande röstberättigade 
på föreningsstämman).  
 
 



 

  5 (8) 

 

 

 

 
 
Överlåtelseavtalet avseende de befintliga lägenheterna tecknas före stämman men är 
villkorat av stämmans godkännande då det endast är stämman som kan besluta att de 
befintliga lägenheterna ska upphöra.  
 
 

6. Upplåtelse av nya större bostadsrättslägenheter 

 
 
När stämman har fattat beslut om att bostadsrätten ska upphöra ska firmatecknare för 
föreningen omgående skriva på upplåtelseavtalen. Styrelsebeslut ska då redan vara 
fattat, se punkt 3 ovan.   
 
Upplåtelseavtal tecknas avseende de nya bostadsrätterna.  
 
Av upplåtelseavtalen ska framgå vilken insats som köparen ska betala. Skillnaden 
mellan köpeskillingen och insatsen tas ut i form av upplåtelseavgift.  
 
 

7. Uppdatering av lägenhetsförteckning 

 
Så snart stämman har beslutat att de befintliga bostadsrätterna ska upphöra och styrelsen 
beslutat att upplåta en nya större bostadsrätter så ska lägenhetsförteckningen uppdateras 
och de nya ytorna ska anges.  
 
 
 
Frågeställningar som aktualiseras  

 

Ansvar och kostnad för ombyggnation  

För att ha kontroll över ombyggnationen av råvindarna har föreningen uttryckt en vilja 
att själv ombesörja arbetet och att de tillkommade ytorna upplåts i ett nästan färdigt 
skick. Detta upplägg är osedvanligt när det gäller tillkommande yta och sker i regel 
främst i situationer där en viss yta ska omvandlas till en eller flera helt nya bostadsrätter 
(till exempel från att ha varit en lokalhyresrätt).  

Jag förstår helt och fullt föreningens tankegångar om att ansvaret för vissa installationer 
kommer att åligga föreningen framöver och att föreningen därför vill säkerställa att 
dessa utförs korrekt. Jag vill dock flagga för att föreningens ansvar utökas kraftigt med 
detta upplägg.  

Sedvanligt är att upplåtelseavtalet kombineras med ett omfattande ombyggnationsavtal 
där bostadsrättshavaren bland annat åtar sig att teckna särskild allriskförsäkring för 
befintlig egendom i fastigheten (s k ROT-försäkring) och byggherreförsäkring (som 
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täcker skadeståndsanspråk från tredje man till följd av entreprenaden). Allt ansvar för 
bygglov, myndighetstillstånd och ansvar enligt arbetsmiljölagen läggs då på 
bostadsrättshavaren. Avtalet innehåller även en reglering om att alla byggnationsarbeten 
ska utföras fackmässigt och i enlighet med Boverkets bygg- och konstruktionsregler 
samt att bostadsrättshavaren därutöver ska följa de krav som föreningen har ställt 
avseende hur ombyggnationen ska utföras. Gällande AMA-föreskrifter utgör 
miniminormer för material och utförande. Naturligtvis regleras även störningar som 
arbetet medför samt hur avstängning av vatten, värme och el får ske. Genom att 
föreningen får rätt att genom egen teknisk representant kontrollera genomförandet av 
ombyggnaden kan föreningen säkerställa att arbetet utförs korrekt. Bostadsrättshavaren 
svarar för samtliga skador och är skyldig att hålla föreningen skadelös. Avtalet ska även 
innehålla ett sista datum för färdigställande. Vid avtalsbrott har föreningen rätt att häva 
och har även rätt till skadestånd.  

Genom att ombyggnationen utförs av föreningen blir föreningen ansvarig för ytans 
skick. Eftersom ytan inte är färdigställd vid upplåtelsen måste skicket preciseras i 
upplåtelseavtalet eller en bilaga till det. Risken för arbetets utförande placeras därmed 
på föreningen istället för på bostadsrättshavarna. Även om en entreprenör anlitas i form 
av en totalentreprenad finns det risk för att tillkommande kostnader som då får bäras av 
föreningen och därmed av samtliga medlemmar.  

En annan fråga som aktualiseras om ytan ska upplåtas i ett ombyggt skick är vid vilken 
tidpunkt som bostadsrättshavaren ska få tillträde till den tillkommande ytan. Vid det 
sedvanliga upplägget får bostadsrättshavaren omedelbart tillträde till den utökade 
bostadsrätten. Föreningen vill naturligtvis inte genomföra arbetet utan att ha ett 
bindande avtal med bostadsrättshavaren men beslutet om att upplåta de nya större 
bostadsrätterna måste tas av föreningsstämman. Det är osäkert om det är möjligt att ge 
bostadsrättshavaren endast ett partiellt tillträde, dvs inledningsvis endast tillträde till den 
ursprungliga lägenheten och sedan tillträde till den tillkommande ytan.  

Om även trapporna ska installeras av föreningens entreprenör så krävs en avtalsrättslig 
reglering avseende rätt till tillträde gällande de arbeten som kommer att utföras i de 
befintliga lägenheterna.  

En lösning på denna problematik skulle vara att inledningsvis genomföra upplåtelserna 
av råvinden som tilläggsupplåtelser, med regleringen av i vilket skick som ytan ska vara 
vid tillträde. Efter tillträdet skett så ”dödas” den befintliga bostadsrätten med 
tilläggsupplåtelsen och en ny bostadsrätt skapas med ytan av den ursprungliga 
lägenheten och råvindsytan. Jag rekommenderar i så fall att föreningsstämman får ta 
beslut om detta innan tilläggsupplåtelsen sker. Det är möjligt för föreningsstämman att 
senare rösta nej till att bostadsrätterna ska upphöra - föreningsstämman aldrig är bunden 
av tidigare beslut - men det ligger även i föreningens intresse att så sker och vid den 
tidpunkten är tilläggsupplåtelserna redan genomförda.  
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Köpeskilling  

Kostnaden för ombyggnationen kommer naturligtvis att utgöra en betydande faktor för 
köpeskillingen avseende den tillkommande ytan. Därutöver måste 
likabehandlingsprincipen beaktas. Om råvindsytan inte går att konvertera till en 
självständig bostadsrätt består marknaden av de angränsande bostadsrätter som skulle 
kunna inkorporera ytan. Om det är fler än en bostadsrätt uppkommer frågan om hela 
ytan ska upplåtas till en bostadsrätt eller om ytan ska delas upp. Kanske ska endast 
vindsytan ovanför den aktuella bostadsrätten vara möjlig att förvärva? Om 
bostadsrättshavaren till lägenheten bredvid inte är intresserad så kanske även ytan över 
den lägenheten är aktuell?  

Jag rekommenderar att föreningen låter anlita en fastighetsvärderare för att få ett 
underlag till ytans värde. Jag har kan sätta er i kontakt med fastighetsvärderare som har 
anlitats av andra bostadsrättsföreningar i liknande situationer.  

 

Väsentlig förändring och ändring av lägenhet  

Upplåtelse av ny yta brukar normalt anses som en väsentlig förändring av föreningens 
fastighet om ytan avser tidigare gemensamma ytor och då krävs det att beslut fattas på 
föreningsstämma. Det kan även vara så att upplåtelsen kan medföra att någon av de 
andra bostadsrätterna ändras –till exempel ökade ljud från vinden eller om det finns 
förråd på vinden som hör till bostadsrätterna. Förutsatt att inga förråd finns borde detta 
endast vara aktuellt om vindsyta över en annan bostadsrätt säljs. Vid den situationen 
krävs antingen samtliga berörda bostadsrättshavares skriftliga samtycke eller ett 
stämmobeslut med kvalificerad majoritet och hyresnämndens godkännande.  

 

Yta  

En fråga som kan komma att påverka andelstalsberäkningen är om den tillkommande 
råvindsytan ska räknas som boyta eller biyta. För att detta ska bli korrekt bör en 
fackmannamässig mätning utföras. Då ombyggnationen kommer att medföra att ytan 
blir mindre är det önskvärt att få en uppskattning på ytan som färdigställd. 

 
 
Avslutande kommentarer  

Det finns ett antal frågor som behöver klargöras. Huruvida upplåtelse av vinden 
kommer att påverka angränsande lägenheter är en av dem. Frågan om hur tillträde ska 
sättas i förhållande till upplåtelsetidpunkten är en annan. Uppmätning av yta samt 
värdering av ytan bör även ske.  
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För det fall föreningen sedan beslutar att fortsätta denna process kan jag givetvis bistå 
med att ta fram de olika avtal som behövs. Jag kan även räkna ut nya insatser och nya 
andelstal. Gällande den beslutsformalia som krävs – utformning av kallelse till 
föreningsstämma samt beslut i stämmoprotokoll– kan jag ta fram förslag på 
formuleringar.  
 
Om ni har några frågor beträffande vad jag anfört ovan så är ni förstås välkomna att 
kontakta mig. 
 
 
 
Med vänlig hälsning 

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



Bilaga 4: Prissättning, andelstal, risker och tidsåtgång  
 

Hur ska priset sättas vid försäljning av råvindsytan? 
Råvindsytan går idag inte att konvertera till självständiga bostadsrätter utan omfattande tillbyggnad 
av fastighetens trapphus. Marknaden består därmed av de angränsande bostadsrätter som skulle 
kunna inkorporera ytan och bör värderas därefter. Enligt mäklare Niklas Hedbeck på Svensk 
Fastighetsförmedling är värdet på råvinden ca 10–12 000 kr per kvadratmeter. Det innebär en intäkt 
på 1 500 000 – 1 800 000 kr till BRF Taltrasten.  

Kostnaden för att omvandla råvindsytan till inflyttningsklara lägenheter beräknas till ca 62 500 kr per 
kvadratmeter inklusive moms. Detta enligt de två konsulter vi varit i kontakt med: Emil Lindhagen, 
projektledare och byggnadsingenjör på HSB och Hans Söderström, HS Byggkonsult.  

För att genomföra tillbyggnaden på ett professionellt sätt är vår avsikt att anlita Hans Söderström, HS 
Byggkonsult som projektledare. De funktioner han kommer att ha är bland annat att upphandla 
entreprenör, bevaka föreningens intressen, granska systemhandlingar, bevaka myndigheters krav i 
samband med projektering och genomförande av vindsombyggnaden. En mer detaljerad beskrivning 
av Hans Söderströms konsulttjänster finns i bilaga 2.  

Den uppskattade tidsåtgången för detta uppdrag är totalt ca 350 timmar med en total kostnad på 
415 625 kr inklusive moms.  

För en tillkommande lägenhetsyta på 30 m2 och inklusive byggkonsult beräknas den totala 
kostnaden per lägenhetsinnehavare till  
Råvindsyta 12 000 x 30 = 360 000 kr 
Konsultarvode 415 625/5 = 83 125 kr 
Förädlingskostnad 62 500 x 30 = 1 875 000 kr 
Totalt 2 318 125 kr  

I oktober 2021 tycks snittpriset på lägenheter med 3–4 rum i Aspudden vara omkring 82 000 kr per 
kvadrameter enligt Hemnet. Om den tillkommande ytan på 30 m2 per lägenhet värderas till 82 000 
kr/m2 blir det 2 460 000 kr. Dock är det troligt att en vindsvåning inte kan värderas på samma 
grunder som en 3:a eller 4:a i ett plan. För barnfamiljer är det exempelvis inte ett givet val att köpa 
en lägenhet i två plan på översta våningen utan hiss. Vår slutsats är alltså att den potentiella vinst 
som varje enskild lägenhetsinnehavare eventuellt kan göra på att köpa och renovera vindsytan 
maximalt är ca 140 000 kr. En summa vi anser vara rimlig med tanke på att det kan uppstå oväntade 
kostnader på vägen.  

Med hänvisning till ovanstående resonemang motionerar för att köpa ut råvindsytan för maximalt 
12 000 kr per kvadratmeter. 

Hur går försäljningen av råvindsytan till rent praktiskt? 
Denna fråga har utretts av HSB:s jurist Linna Bjernestedt i oktober 2020, se bilaga 3 s. 2-5. När det 
gäller tillkommande yta som ska inkorporeras av befintliga bostadsrättslägenheter finns det två 
alternativ. Antingen genom en tilläggsupplåtelse där ett tilläggsavtal avseende den nya ytan 
upprättas. Dock menar Linna Bjernestedt att denna form av upplåtelse inte rekommenderas om det 
rör sig om mer än någon enstaka kvadratmeter. 



Den lösning vi i stället förespråkar är att den befintliga bostadsrätten ”dödas” och en ny bostadsrätt 
med tillkommande yta skapas. På så sätt upphör den ursprungliga bostadsrätten. Förfarande kan i 
korthet beskrivas på följande vis: 

1) Den befintliga bostadsrätten säljs av bostadsrättshavaren till föreningen  

2) Den befintliga bostadsrätten ”dödas”/upphör genom beslut på en föreningsstämma  

3) En ny större bostadsrätt upplåts och föreningen säljer denna till bostadsrättshavaren  

Hur påverkar försäljningen föreningens andelstal? 
Då BRF Taltrasten har andelstal som fördelningsgrund för årsavgiften så behöver andelstalen i 
föreningen ändras i samband med att de nya större bostadsrätterna upplåts. Då de nya 
bostadsrätterna erhåller ett något högre andelstal än de nuvarande så kommer samtliga övriga 
bostadsrätter att erhålla ett något lägre andelstal. 

Det är andelstalet som styr vilken årsavgift som de nya större bostadsrätterna ska betala. Ett lägre 
andelstal leder till en marginell minskning av årsavgiften för övriga lägenheter. Detta förfarande leder 
dock inte till ökade intäkter för föreningen utan en omfördelning till gagn för övriga medlemmar.  

I enlighet med Linna Bjernesteds rekommendation motionerar vi för att beslut om vilka andelstal de 
nya bostadsrätterna får ska fattas på en extra föreningsstämma. Vi förespråkar en lösning där Linna 
Bjernestedt eller annan av HSB anlitad jurist beräknar de nya andelstalen och tillhörande avgifter. 
Och att medlemmarna i BRF Taltrasten får godta eller avslå de nya andelstalen via en extra 
föreningsstämma i form av poströstning.  

Vad finns det för risker och hur minimeras dem? 
Det finns naturligtvis risker förenade med att privatpersoner driver ett byggnationsprojekt i en 
bostadsrättsförening. För att säkerställa att projektet genomförs professionellt väljer vi att anlita en 
erfaren byggkonsult som genomfört ett stort antal liknande projekt. 

En annan risk är att någon av privatpersonerna väljer att flytta under tillbyggnadsprocessen och 
således flyttar över det ekonomiska och juridiska ansvaret att färdigställa byggnationen på BRF 
Taltrasten. För att undvika den risken önskar vi ingå avtal med BRF Taltrasten om att vi är ansvariga 
för tillbyggnaden färdigställs. 

Risker för skador på de delar av fastigheten som är föreningens gemensamma (såsom bärande 
konstruktioner och fasader) kan vi förebygga med hjälp av erforderliga försäkringar. För att veta 
exakt vilka försäkringar som krävs för att minimera skador önskar vi anlita en jurist som tar fram en 
rekommendation. Några exempel på försäkringar vi kan komma att teckna är: 

Byggfelsförsäkringen täcker potentiella fel i entreprenaden under 10 år. Den omfattar byggnadens 
konstruktion. Däremot undantas alla skador som upptäcks vid slutbesiktningen. Skador till följd av 
läckage från rör eller ledningar undantas också.  

Vi kommer ställa krav på entreprenören att teckna en allriskförsäkring för skada på projektet samt 
en ansvarsförsäkring som täcker skada på person eller egendom i omgivningen.  

Vi vill också understryka vikten av att ställa krav på HS Byggkonsult att ta fram ett detaljerat 
förfrågningsunderlag som lämnar så lite som möjligt åt slumpen.  

För att undvika risker kopplade till taket är vår avsikt att HS Byggkonsult besiktigar taket för det att 
byggnationen påbörjas. 



Hur lång tid kommer det att ta och hur påverkas boende och hyresgäster?  
Projektet påbörjas under våren 2022 och beräknas ta 10–12 månader. En detaljerad plan för hur och 
när störande moment kan vi ta fram då entreprenör upphandlats. I samråd med entreprenören gör vi 
en etableringsplan som berör allt ifrån placering av containrar och byggbaracker till typ av 
byggnadsställning.  

Under byggprocessen kommer det att vara ljud från verktyg såsom borrmaskiner och sågar på dagtid. 
Ljudet kommer att vara mest påtagligt för de som bor längst upp, det vill säga de vars lägenheter 
byggs till.  

Det kommer sannolikt att ställas upp byggnadsställningar på innergårdssidan. Byggnadsarbetare 
kommer att röra sig på ställningarna för att ta sig in i vindsvåningarna, och för att frakta upp material 
och verktyg. En fördel är att man på så vis slipper trafik och damm i trapphuset, då allt arbete sker via 
byggnadsställning.   

En särskild hänsyn kommer att behöva tas till förskolan. Under vissa etapper kommer 
byggnadsställningen troligtvis att placeras på förskolans innergård. Under den perioden får vi i 
samråd med entreprenören hitta en tillfällig lösning, till exempel att använda en annan del av 
innergården som rastgård.  

En del av innergården kommer att stängslas in tidvis, det kommer att stå containrar och 
byggbaracker på delar av innergården.  

Övriga boende i fastigheten kommer att få begränsad sikt utåt i samband med att byggställningen 
ställs upp. Detta eftersom fönster behöver skyddas. Hur länge och på vilket sätt kan specificeras i 
samband med etableringsplan.  

 

 

 

 

 



23. STYRELSENS SVAR TILL MOTIONEN
Motion 1 - Konvertering av råvind

Styrelsens svar:
Hittills har föreningen lagt ut stora summor pengar för juridiska ändamål för att utreda frågan kring 
vindskonvertering. Styrelsen saknar i motionen redovisning för hur ytterligare kostnader, exempelvis 
avseende juridiska frågor, ska hanteras. Utöver risken för tillkommande juridisk hjälp ser styrelsen 
även risker för förseningar, tvister, konkurs hos anlitad entreprenör samt risker för ekonomiska problem 
hos köparna av vindsytan.

Föreningen har ansvar för fastigheten avseende exempelvis tak, fasad och vattenskador. Ingrepp 
som detta innebär risker och vid eventuella problem kan det bli svårt att avgöra vem som bär ansvaret, 
något som riskerar påverka föreningen negativt.

Styrelsen anser att det inte heller är tillräckligt utförligt redovisat i vilken grad föreningen skulle påverkas 
av arbetet som föreslagen vindskonvertering innebär. Motionen belyser inte påverkan på vare sig 
de boende i berörda huset, föreningen eller de som nyttjar våra lokaler (exempelvis förskolan). Det 
saknas en konsekvensbeskrivning av störningar som exempelvis bullerpåverkan, etableringsytor, 
ersättning för funktioner som störs (ex förskolegård), byggställningar, inplastning av fasader och 
fönster etc. Oavsett hur en eventuell omdaning skulle ske går det inte att undvika en stor påverkan 
på både boende och hyresgäster och dessa bör på ett tydligt sätt beskrivas. 

Detta är en motion som kommer att innebära omfattande arbetsinsatser för styrelsen. Få styrelse-
medlemmar känner sig manade att lägga ner den stora mängd tid som ett genomförande av denna 
motion skulle innebära.

Inkomna motionen avseende vindsförsäljning är utformad på ett sätt som stipulerar en specifik pris-
sättning. Denna prissättning går emot tidigare fattat beslut på ordinarie årsstämma 2015-01-31 om att 
styrelsen har rätt att fastställa priset vid en eventuell försäljning. Motionen står därför i strid med 
tidigare fattat beslut från tidigare stämma.

Den vinst som föreningen i teorin skulle kunna göra är i förhållande till föreningens omsättning mycket 
ringa. Om bara någon av de händelser eller risker som styrelsen kan identifiera inträffar skulle stora 
delar av förtjänsten försvinna i omkostnader. Styrelsen menar också att föreslagen köpesumma inte 
står i paritet med omdaningens påverkan på föreningen. 

Styrelsen anser att motionen innebär så pass stora risker i förhållande till möjlig vinst att det inte 
är till gagn för föreningens medlemmar att genomföra en konvertering av vindsutrymmet. Detta 
tillsammans med att påverkan på föreningen under genomförandet och det faktum att motionen går 
emot tidigare fattat beslut om prissättning för att styrelsen föreslår att motionen avslås.

Förslag: Att stämman avslår motionen.



Stockholm 2021-10-30 
 

Motion om att göra i ordning biograflokalen till medlemsytor 
 

Idag finns det i BRF Taltrasten en tom lokal som tidigare varit biograf. Den är ca 400 kvadratmeter 
stor och används i dagsläget endast som förvaring till föreningens sommarmöbler. Vi föreslår med 
denna motion att lokalen renoveras till lokaler som kan ge glädje och nytta till medlemmarna i 
föreningen.  

I bilaga 1 finns vårt förslag på hur ytan skulle kunna disponeras. Förslaget har tagits fram av Erika 
Janunger, bosatt i föreningen och arkitekt med fokus på restaurang- och hotellmiljöer.  

För att genomföra renoveringen är ett förslag att styrelsen tillsätter en arbetsgrupp med frivilliga 
boende som önskar driva projektet i samråd med styrelsen och/eller anlitad projektledare.  

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

Med denna motion ber vi stämman att ta ställning till om medlemmarna i BRF Taltrasten önskar att 
den idag oanvända biograflokalen ska renoveras till ytor som är till nytta och nöje för 
medlemmarna i BRF Taltrasten? 

Vad kostar det? 
Enligt en preliminär offert från Centrumbyggen AB (se bilaga 2) är grundpriset för en renovering 
enligt bifogat förslag omkring 1 350 000 kr exklusive moms. Till denna kostnad tillkommer 
måleriarbeten på ca 100 000 kr, golvbeläggningar på ca 600 kr/m2 samt kakel/klinker på golv eller 
väggar för 800 kr m/2.  

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

Vi är införstådda med att en mer grundlig lokalbesiktning och upphandling behöver göras för att 
kunna ta fram ett exakt pris.  

 
Motionen undertecknas av 

Elin & Andreas Blomquist, Blommensbergsvägen 161 
Erika Janunger, Blommensbergsvägen 163 
Annie Bochu och Zachary Alfred, Blommensbergsvägen 163 
Caroline och Martin Lundin, Blommensbergsvägen 165 



Förslag ny plan fd Biograflokalen
– Nya tillskott lokaler/funktioner:

• 1-2 nya arbetsrum på Vapengatan
• Ett stort sammanhållet gym 
• Bastu, dusch och omklädning i anslutning
• 1st ljudisolerat rum för tex inspelning pod, öva musikinstrument osv.
• Övriga gemensamhetsytor tex spelrum/”extra vardagsrum”
• Cykelparkering med plats för elcyklar, lådcyklar, ev plats för 

gemensamma cykelverktyg. Ev plats för att ladda batterier. Eventuellt 
solcell på taket till Coop? 

• 1st uthyrbar lokal på vapengatan. 

Scen +1m

Golvlutning börjar här

ramp

ramp



Biograflokal i befintligt skick. 
Rå betong, snedställda orginalpelare uppförstärkta, Nya pelare i mittstråk, stålundertak. Rakt golv fram till pelarrad 2. I övrigt golvlutning på 1/10.  



Makeover av Biograflokalen

Välkommen till Lyxgaraget!

Förslag på restaurering ytskikt: Minimal mängd ingrepp för att uppnå 
maximal effekt och trivsam känsla. 

Golv, vägg och pelare: Bef betong bättras på. Sprickor fylls i. Ev nya 
gipsväggar målas grå. 
Eldragningar ytmonterade, ingen onödig bilning i väggar. Fokus läggs på 
arbete med att skapa trivsam belysning. Ev grafiska detaljer.

Undertak bibehålls. 

Inspirationsbild. Cykelgarage där råheten i grundlokalen behållits och 
rumsligheten förstärks med belysning och vissa målade grafiska detaljer.

Cykelgarage



Cykelgarage

Problem. Många medlemmar vill idag ha el- eller  lådcykel, men det 
fungerar ofta dåligt pga för branta smala trappor ner till bef cykelförråd.

Fördel biograflokal. Förhållandevis enkelt att styra ner en stor, tung cykel 
pga ramp hela vägen. Den trappa som finns är kort, bred och inte särskilt 
brant. Golv i stora lokalen behöver inte gjutas/byggas till terrass utan kan 
bibehålla sin svaga lutning. 

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

Bra ide att låta övriga rummet vara öppet och rymligt. Både trevligt och 
flexibelt för ev fratida behov. 

Cykelgarage



Gym och Arbetsrum

Problem: Många kommer många önska tillgång till 
arbetsrum även efter pandemin. Samtliga undersökningar 
visar att hemarbetet kommer fortsätta i mycket större 
utsträckning även nu när restriktionerna hävts. När 
festlokalen åter tagits i bruk försvinner den möjligheten för 
medlemmarna.

Arbetsrum kräver fönster för att anses dugliga.

Gym kräver inga fönster. 

Lösning: Att flytta ihop träningsmaskinerna  till en och 
samma yta och samtidigt addera omklädningsmöjlighet 
dusch och bastu. Det skulle frigöra 2 rum med fönster på 
vapengatan. 

Gym skulle rymmas på biograflokalens ”scen”.
Ny vägg mot övriga ytan, befintlig ingång. 

Enligt orginalritning från 1948 finns vatten och avlopp framdraget i båda de bakre 
hörnen av scenens yta. 

Planskisser på motionsrummen 
ombyggda till arbetsrum alt 
ytterligare en 
övernattningslägenhet. 

Skrivbord 160x 80cm

Korridor



Gym – exempel på utformning

Förslag på restaurering ytskikt:
Bibehålla lokalens original-ytskikt, råhet i vägg och synligt 
undertak men bättringsmåla väggar/tillägg gipsvägg. Arbeta 
med belysning och speglar för att skapa en trevlig känsla trots 
att det är ett fönsterlöst rum. 

Befintliga rördragningar målas i svart alt. byggs in beroende på 
behov. 

Lägga nytt golv, tex gummimatta. 

Inspirationsbilder - Fönsterlösa gym med synliga råa ytskikt. 
Bilden överst till vänster har ett undertak som liknar 
biograflokalens. Stålundertak kan bli väldigt vackra med rätt 
belysning.



Övriga ideer.

Musikrum/pod studio

Problem: lägenheter från 1948 är mycket lyhörda. I föreningen bor många 
musiker och musikintresserade. 

Lösning: Ett ljudisolerat rum där medlemmar kan öva eller till och med 
spela in. Exempelvis spelar många in poddar fn, alternativt har barn som 
övar instrument. 

Rummet skulle kunna fyllas med div instrument om någon vill skänka 
bort något. Ett el-trumset har tex omhändertagits från bytesrummet. Det 
kan adderas permanent. Kanske ett elpiano?

Dubbla isolerade vägg- och taklager, Textilmatta på golv, ljudabsorbenter 
eller filt på väggar. 



Övriga ideer.

Spelrum/aktivitetsytor

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

Extra förråd att hyra ut till medlemmar? Källarodling? 

Extra ”vardagsrum” där tex möbler, lampor, spel och böcker skulle kunna plockas in från bytesrum, skänkas av 
medlemmar eller köpas second hand? Man kanske kan köpa in ett foosball? 

Pingisrummet skulle kunna flyttas från Vapengatan och frigöra ytterligare ett rum med fönster till annan användning 
där fönster är nödvändigt tex uthyrning?

Dessa rum byggs i ”terrass” där varje rums golv byggs upp med reglar i nederkant. Golvytan skulle kunna vara 
enklaste sortens 3stavsparkett för att skapa en trevlig rumskänsla. Alt gummimatta i Pingisrum. Befintligt plåt-
innertak? Mysig belysning!



Nuläge – potential.

Nuvarande plan över lokalen uppritat från bygglov 1983, korrigerad efter 
platsbesök. 
Ej detaljstuderad.
Totalarea knappt 400kvm. 
Betongvägg på scen från 1948 borttagen i denna plan. 

Ev behövs mekanisk frånluft – utreds av byggkonsult.
Cykelramp tillkommer till trappa.

Bygga in ventilation på ”scen” alt flytta ner den till cykelutrymmet

Scen +1m

ramp

ramp

Ventilationsdon



Eventuellt tänkbar utrymningsväg.

Nuvarande vägglägen.. 

Plan från bygglovsansökan Netto 2012

Förslag på tillkommande utrymningsväg måste utredas och 
verifieras av brandkonsult, i samråd med medlemmar och arkitekt.

Vissa av föreslagna utrymningsvägar kräver specialavtal med coop. 
Vissa behöver trappa.   

Vägg finns inte.



Från: Jan Jansson <jan.jansson@CentrumByggen.se> 
Skickat: den 7 september 2021 14:17 
Till: Hans Söderström <hans@hsbyggkonsult.se> 
Ämne: Sv: Entitan 27 - Biolokalen 
  
Hej Hans, 
  
Nu har jag gjort en budget på det underlag Förslag till ny plan som Erika gjort. 
  
Jag har förutsatt allt bråte i lokalen är bortkört innan vi börjar. 
  
Följande arbeten ingår i budgeten 
Betongväggen i gymavdelningen rivs. 
Bastu med inredning och aggregat. 
WC och dusch 
Mellanväggar och dörrar 
Ljudisolerade väggar runt musikstudio 
Rivning och återställning för rör i golv. 
Avjämning av samtliga golv med avjämningsmassa. 
Golv i spelrum, aktivitetsytor och musikstudio läggs i våg inom respektive rum 
Elinstallationer ingår med 150 000:- 
Luftbehandling ingår med 150 000:- 
Rörinstallationer ingår med 30 000:- 
  
Budgetpris 1 350 000:- exklusive moms 
  
Följande arbeten ingår inte 
Måleriarbeten 
Golvbeläggningar 
Kakel/klinker på golv eller väggar. 
  
  
 
Mvh 
Jan Jansson 
  
  
CentrumByggen Jan Jansson AB 
Boovägen 79 
132 35  Saltsjö-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 
 

mailto:hans@hsbyggkonsult.se
mailto:jan.jansson@centrumbyggen.se
http://www.centrumbyggen.se/


23. STYRELSENS SVAR TILL MOTIONEN
Motion 2 - Biografen

Styrelsens svar:
Styrelsen menar att det är viktigt att påpeka att detta är en motion som inte är beroende av motion 1.
Ett väl genomarbetat och studerat förslag tror styrelsen skulle kunna gå att genomföra oavsett 
andra motioner. 

Rörande denna motion ser styrelsen det som viktigt att börja med att utreda frågorna som sätter 
ramarna för projektets genomförbarhet. Exempelvis nödutgångar, brandskydd, ventilation, till-
gänglighet och omlokalisering av befintliga aggregat och maskiner bör utredas mer än vad det är 
gjort så långt. 

Styrelsen gör dessutom bedömningen att motionens budget inte är nog specifik och att projektet 
troligtvis inte är möjligt att genomföra inom ramen för denna. Innan ett beslut om genomförande 
kan tas behöver mer utförliga undersökningar komma till stånd. Styrelsen välkomnar initiativet 
och uppmuntrar att förslaget vidareutvecklas men har inte själva utrymme att göra det utan före-
slår att en separat arbetsgrupp tillsätts som utreder hur lokalen kan göras tjänlig för verksamhet. 
För detta arbete kan styrelsen besluta om att avsätta pengar vid ett ordinarie styrelsemöte. Efter 
utveckling av detaljerat underlag kan föreningen på en kommande stämma ta vidare beslut om hur 
lokalen kan brukas. 

Styrelsen menar att underlaget till motionen inte är nog genomarbetat för ett bifall. Dock anser 
styrelsen att underlaget visar på goda möjligheter att nyttja biografen på ett sätt som gagnar 
föreningens medlemmar. För att ett stämmobeslut ska tas behöver frågan utredas vidare, därför 
avser styrelsen att avslå motionen.

Förslag: Att stämman avslår motionen.
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