Du kidnner vl till vara lokaler?

Ska du méla koksstolar? Ha fest? Eller ska du
ha géster som inte far plats att sova over hemma
hos dig? Alla boende i omréadet kan utnyttja var
hobbylokal, foreningslokal och dvernattningsla-
genhet.

I hobbylokalen finns bénk med skruvstid,
rinnande vatten och elkontakt. Verktyg och annan
utrustning far man ta med sjélv.

I foreningslokalen kan man ordna méten eller ha
fest. Foreningsrelaterade moten, det vill sédga sa-

dana som framjar trivsel och gemenskap for oss
som bor hér, dr gratis. Privata arrangemang kostar
400 kronor per tillfdlle.

Overnattningsligenheten har plats for sex natt-
géster och kan hyras i upp till sju dygn.

Kontakta forvaltaren antingen via e-post:
receptiongbg@riksbyggen.se eller

0771- 86 08 60 for att lana eller hyra. Mer infor-
mation pa www.brfnorraguldheden.se.

1. Hobbyrum
2. Foreningslokal
3. Overnattningslagenhet

Roster om renoveringarna

Namdar Nasser pa Raketgatan 9, som renoverats
under sommaren, tycker det dr skont att det nu ar
fardigt.

— Att inte kunna anvinda balkongen under hela
sommaren har sa klart varit jobbigt, och att ibland
inte ens kunna 6ppna fonstren.

Han tycker att informationen kring bygget
har fungerat battre denna gang &n vid tidigare
renoveringar.

— Det har satts upp
lappar sa att man
fatt veta vad som
ska goras. Daremot
borde byggbolaget
kanske spérrat av
mer plats lings
gatan ddr vi par-
kerar eftersom var
bil fick en dusch
av  putspartiklar
som faktiskt skadat
lacken.

Ola Billgren bor pa
Raketgatan 13 och
ar framst berord av
arbetena pa Raket-
gatan 10  snett
emot.

— Lite jobbigt att
bo vid en bygg-
arbetsplats ménad
efter ménad. Min
fru, som i somras
var hemma med
yngste sonen,
tyckte stdllnings-
resning, damm och borrljud fran fasadarbetena
var virst. Och att lekplatsen mellan Raketgatan
4 och 6 stordes. Men det &r ju vildigt viktigt att
husen renoveras, sa sjalvklart far vi std ut med
viss oldgenhet.

— Vita randerna pa nians fasad tycker jag ser kon-
stigt ut. Sedan ser jag ocksa fram mot lite mer och
bittre information om foreningens underhallsplan
for de olika husen.
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Hogtryckets redaktion

Jan Salomonson

Annika Séderpalm

Arne Zettersten

Ansvarig utgivare: Hannes Vedin

Finns det nagot du tycker att vi borde
skriva om? Eller vill du vara med och
skriva sjalv? Hor av dig till: styrelsen@
brfnorraguldheden.se

Renoveringsplan

Sommaren/Hésten 2014
Antal hus: 4

Varfor dessa?  Mest behov enligt dokumente
rad bedomning, frekventa
vattenskador

Omfattning: Fasader, fonster, tak, sméarre
invédndiga atgérder

Fardigt: Plan 15 november, reviderad
plan 10 december

Kostnad: Ca 25 mkr

Utforare: Riksbyggen projektledning,

AF Bygg huvudentreprenor

Plan 2015

Antal hus: 5 (Dalheimersgatan 1.3.5,
Raketgatan 7 och 15)

Omfattning: Som 2014

Plan 2016

Fortsatt ganska hog renoveringstakt. Laga rantor
underléttar genomforande. Enligt kommande
inventering/underhallsplan forbéttras skalskyd-
det pa kvarvarande hus samt forsoka paborja inre
eftersatt underhall.

BRF NORRA GULDHEDEN NR1
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Dags att dndra bostads-
rattstOreningens stadgar?

De flesta av oss funderar sillan pa vad som star
och inte star i stadgarna. Men innehallet &r
dnda viktigt. Det ér ju din bostad och kanske
ocksa en bra del av din ekonomi det handlar
om. Nu Kkallar styrelsen till extrastimma dér
dndring av bostadsrittsforeningens stadgar ar
en av punkterna pa dagordningen.

Stadgarna dr det grundldggande dokument, som
reglerar medlemmens (bostadsrittsinnehavarens)
forpliktelser, skyldigheter och rattigheter. For
stadgedndring krdvs beslut pa tvd av varandra
foljande foreningsstimmor. Bostadsrittslagen

kriver darutdver att nya stadgarna pd sista stdm-
man godkénns av minst 2/3 av ndrvarande rost-
berittigade medlemmar.

Forslaget till reviderade stadgar

Hogtrycket har infor extra foreningsstimman
23 november fatt ta del av styrelsens forslag till
reviderade stadgar.

—Med kallelsen till stimman kommer vi att bifoga
bade gamla stadgarna och styrelsens forslag till
nya. Jag hoppas att stimman blir vélbesokt och
att de som kommer ocksa satt sig in i texten och

dess innebord, sdger Hannes Vedin, foreningens
ordforande.

Att stadgarna nu behdver dndras, beror enligt
Hannes Vedin, pa att de dr fran 2004 nér forenin-
gen bildades. Det finns dock ingen konkret sak-
fraga just nu dir stadgarna hindrar &tgarder,
menar han.

— Nej, vi upplever nu inte nagra sddana begrins-
ningar och det &r inte heller orsak till styrelsens

Artikeln fortsdtter pa ndsta sida...



...fortsdttning frdn foergdende sida.

beslut att ldgga fram ett forslag till revidering. Det
handlar om att modernisera och aktualisera viss
text 1 stadgarna.

Foreningsstadgarna bor naturligtvis vara tydliga,
konkreta och sa enkla som mojligt. Eftersom de
i grunden ér ett juridiskt dokument styrs en stor
del av innehallet av Bostadsrittslagen. Den som
dr extra intresserad kan finna information bland
annat pa Bolagsverkets hemsida. Andra exempel
kan sokas, bland annat pa Riksbyggens hemsida.

Text och foto Jan Salomonson

Stadgeforslaget
tal att diskuteras

Jan Salomonson, med vana fran
styrelsearbete har ldst forslaget
till nya stadgar, och pekar hdr
nedan pa ett antal punkter som
dr vdl virda en stunds diskussion
och eftertanke. Foreningens ord-
forande, Hannes Vedin, vilkomnar
en diskussion om dessa och andra
punkter under extrastdmman den
23 november.

Annika Séderpalm

Forslaget till de nya stadgarna har granskats
av advokatfirman Litigate. Efter genomlisning
av utkastet ir intrycket trots allt att texten i
vissa stycken dr nagot oprecis, och man stiller
sig frigan om det finns onddigt utrymme for
godtyckliga tolkningar.

Ett exempel finns i paragraf 8 som handlar om
styrelsens rdtt att handskas med foreningens
fastigheter. Dér star att styrelsen utan stimmobes-
lut far fordndra eller sélja fastigheterna sé lange
det inte ... betydligt fordndrar omradets beskaf-
fenhet”. Fragan dr, vill medlemmarna att styrel-
sen, utan stimmobeslut, ska kunna genomfora
alla atgérder utom dem som “betydligt &ndrar om-
radets beskaffenhet”? Den foreslagna formulering
kan faktiskt tolkas som att styrelsen ensam kan
besluta om att avyttra eller bygga om enskilda hus.

Paragraf 8, som i det nya forslaget dr en omfangs-
rik paragraf, handlar ocksa om hur styrelsens
ordférande viljs, namligen genom att den valda
styrelsen inom sig véljer ordfoérande. Detta &r
dock en fraga som kanske @nda bor ventileras, det
vill séga fragan om huruvida styrelseordforande i
foreningen istéllet ska véljas direkt av stimman.

Exempel pa andra avsnitt i forslaget som det kan
finnas fog att diskutera dr paragrafen om ”Vinst i
foreningen”. Ar begreppet “vinst” en relevant be-
skrivning for hur en bostadsriéttsforening dispone-
rar eventuella (tillfalliga) 6verskott? Och kanske
borde text om foreningens fonder liksom text om
kravet pa underhallsplan i foreningen vara mer
fylliga? Och borde reglerna for majoritetsbeslut
pé foreningsstimma vara mer tydliga och utfor-
liga?
Ocksa i forslaget till nya foreningsstadgarna, pa-
ragraf 6, dr reglerna stringa for den medlem som
forverkar sin bostadsritt. Skrivningen syns folja
Bostadsrittslagen, som kan tyckas forvanande
hard, och kanske &r en mer generos tillampnings-
regel, innan krav pa avflyttning, nagot att dis-
kutera for var forening?

Jan Salomonson

— Vi som bor i Bfrf
Norra Guldheden ar
oerhort priviligierade
med tva forrad per
lagenhet, soger
Peder Kasemo,

vice ordférande i
féreningen.

Dessutom star
manga forrad tom-
ma. Kanske kan man
i framtiden tanka sig
att klara sig med ett
forrad, eller atmmins-
tone med ett forrad
som ar lite mindre

an i dag. Allt for att
forbattra féreningens
ekonomi.

Vindarna - en guldgruva
1 vantan pa fordadling?

Att inreda vindar till ligenheter ér ett sitt att dra
in extra pengar till bostadsrittsforeningen. Pen-
gar som skulle komma vil till pass for att ticka
kostnader for kommande renoveringar.

Idén med vindsinredning &r inte ny. Den fanns redan
2004 nér husen koptes av Wallenstam och foreningen
bildades. Da blev dock inget byggt, men nu tar styrel-
sen upp fragan igen. Peder Kasemo, vice ordférande,
ser fram emot att hora vad medlemmarna tycker, om
detta dr en mojlighet vérd att undersoka vidare.

— Vért kapitalbehov ér enormt de kommande sju dren
for renovering av fasader, tak och fonster. Nédstan 110
miljoner kommer det att kosta, om man dessutom
riknar in annat som vi vill gora, som att renovera
trapphus, bygga grillplats och se Gver utebelysning,
sager han.

Vill undvika avgiftshéjning

For att inte riskera att behova hdja hyrorna i snabbare
takt dn idag, eller att kanske till och med kunna sédn-
ka okningstakten eller dnnu hellre sédnka avgifterna,
kénns en vindsombyggnad som ett attraktivt alter-
nativ, tycker Peder Kasemo. Hur detta ska goras —om
det ska goras — dr inte klart, men styrelsen har borjat

titta pa mojligheterna. Tre byggbolag har lamnat skis-
ser och ekonomiska forslag. Kontakter har tagits med
Stadsbyggnadskontoret for att ta reda pa om projektet
overhuvudtaget har nagra chanser att f4 godként, och
det verkar det faktiskt ha, trots omradets skyddsvérde.

— Vi har redan piskbalkonger och dérfor skulle vi nog
fa bygga terrasser eller balkonger i samma stil. Fons-
ter skulle fa ha samma lutning som taket, alltsa inga
fonsterkupor.

Vill ha fler som delar pa kostnaderna

Bostadsrittforeningen bestér av 24 bostadshus. Vinds-
lagenheter skulle kunna byggas i alla, &ven om takhoj-
den i fem- och sjuvaningshusen gor det enklare dar. I
hoghusen ar vindarna 190 kvadratmeter och om hela
vinden anvinds kan man ténka sig tre ldgenheter. En-
ligt kalkylerna kan vinsten berdknas bli cirka 10 000
kronor per kvadratmeter boyta. Det dr dock inte detta
som dr den stora vinsten.

— Vi ser evighetsintikten som den verkliga nyttan, det
vill sdga hyran pé 850 kronor per kvadratmeter och ar,
att vi blir fler som delar pa véra kostnader.

Bygget kan ske pé olika sitt. En mdjlighet &r att sdlja

ravindarna till ett byggbolag som bygger och tar ris-
ken med ett fordyrat bygge, en annan att féreningen
star for bygget, tar risken men ocksa far chans till
6kad vinst om ldgenheterna séljs for mer &n véntat.

Kanske far ett forrad racka?

En not att kndcka blir hur man motiverar eller kom-
penserar vissa medlemmar att avsta sina vindsforrad.
Négon hyressénkning blir det inte tal om.

— Vi dr otroligt privilegierade med tva forrad per
lagenhet, och man kanske far tdnka sig att ndja sig
med ett. Dessutom dr det manga forrdd som star
tomma. Man kan ocksé tanka sig att gora forraden
mindre, eller att man far forrad i ett annat hus.

Text & foto Annika Soderpalm

Information fran
valberedningen

Representanter fran valberedningen kommer att
nérvara vid extrastimman den 23 november. Ef-
ter motet kommer vi att vara tillgéngliga for att
besvara eventuella fragor och for att ta emot in-
tresseanmalningar fran dem som é&r intresserade
av att engagera sig i styrelsearbetet. Sa fundera
pé om du &r intresserad eller om du vill veta mer
om valberedningens och styrelsens arbete till den
23 november.

Vil mott
Conny Nilsson
Sammankallande i valberedningen

Styrelsen kallar
till extrastaimma

Tid: 16.00 sbndagen den
23 november
Plats: Guldhedsgarden

Orsak: uppdatering av
gamla stadgar, fa godkan-
nande for vidarutveckling
av vindarna samt for fiber-
baserad foreningsomfattan-
de bredbandstelefoni fran
borjan av 2016.

Ordforanden har ordet

Nu ér det verkligen host pa riktigt. Och det fejas
och fixas runt om i vér forening. Annu finns det en
bit av 2014 kvar, men 2015 lurar runt hornet, med
alla sina nya mdjligheter.

Givetvis dr det mycket utmanande for alla vara
boende medlemmar i husen som renoveras, MEN
det blir ju faktiskt vildigt bade fint och bra nir
det vil ar klart. Sedan drojer det forhoppningsvis
atminstone 30 ar innan samma hus behover atgar-
das utvéndigt.

Men, ingen rast, ingen ro — ndsta ar dr ambitionen
att fortsitta med mellan tre till fem hus, troligt-
vis Dalheimersgatan 1, 3 & 5, samt Raketgatan
7 & 15, lite beroende pa. Sammantaget kommer
resterande upprustning av skalskydden i véart om-
rade ta icke forsumbara resurser i ansprak de nér-
maste aren, cirka 100 MSEK, frdn nu. Darfor har
styrelsen 1 god tid, borjat undersoka och sdker-
stilla nagra olika mojliga finansieringsalternativ,
bland annat eventuell exploatering av vindar som
kommer tas upp pa kommande extrastimma.
Inget dramatiskt med en extrastimma, alls inte,
tvértom, ett bevis pa att styrelsen lever med tiden.
Vara nuvarande stadgar hérror ifran INNAN vi
fick forvidrva vart omrades fastigheter, varfor de
i vissa avsnitt dr icke relevanta eller applicerbara.
For att sdkerstélla att foreningens grundvalar, dess
stadgar, 10pande halls adekvata, inte minst infor
kommande styrelser, gors efter tio ar en dversyn,
alltsa inget ndmnvért dramatiskt.

Hannes Vedin

Snart lyser lekplatsen

Snart dr gronomradet mellan Raketgatan och Da-
niel Petterssons gata upplyst, och nu &r det brat-
tom att fa igang de nodvindiga markarbetena
innan tjalen kommer. Kring lekplatsen och liangs
platsens fyra vil anvinda gangvagar kommer pol-
lare med lampor att sdttas upp och flera trad att
belysas.

— Nu ér det totalt kolmorkt dér. Jag tror att belys-
ningen av platsen kommer att skapa en kénsla av
trygghet och ocksa 6ka den faktiska tryggheten
genom en hojd beredskap mot inbrott, sdger Bir-
gitta Kyr6-Mattsson, ansvarig i styrelsen for ljus-
projektet.

Alternativa satt att fa in kapital till foreningen

Att ta nya lan

Just'nu ar det ar billigt att 1ana, men det finns inte mycket laneutrymme
kvar pa befintliga pantbrev och da maste nya tecknas och det ar relativt

dyrt.

Forsaljning av hyresldagenheter

Oklart nar de kan saljas, eftersom det inte gar sa langeshyresgasterna vill
bo kvar. Styrelsen raknar med att fa in i genomsnitt 2,5 miljoner per lagen-
het. Féreningen har 30 hyreslagenheter.

Kapitaltillskott fran medlemmarna

Detta innebar att enskilda medlemmar 6kar belaningen pa sin egen lagen-
het och tar over delar av féreningens lan. Fordelen ar att privatpersoner
kan gora ranteavdrag men-det kan inte féreningen. Styrelsen har disku-
terat detta men tycker egentligen inte att det &r bra, och det skulle fa ske

pa frivillig basis.



