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Kallelse till arsstamma

Medlemmar i Bostadsrattsforeningen Nordostpassagen i Goteborg kallas harmed till
ordinarie féreningsstamma.

Arsredovisningen fér verksamhetsar 2024 publiceras pa hemsidan senast tva veckor
innan stamman.

Tid: Onsdag 21 maj 2025, kl. 18.00
Plats: Gemensamhetslokalen Nordostpassagen 23 C
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Proposition 1: VVC-arbeten i trapphus och berérda lagenheter
Proposition 2: Modell for prissattning av el efter installation av solceller
Motion 1: Stolar i entréer

18. Stdmmans avslutande

Védlkomna énskar styrelsen
Anna, Bengt-Arne, Celia, Erik, Harald, Joan, Mattias, Max, Philip, Simon

Brf Nordostpassagen i Géteborg | Nordostpassagen 23C, 413 11 Goteborg | info@brfnordostpassagen.se Sid 1(2)






==

Proposition 1 AN

till ordinarie foreningsstamma 2025 i Brf Nordostpassagen i Géteborg

VVC-arbeten

Bakgrund

Foreningen har lange haft problem med féraldrade VVC-ledningar. VVC star fér varmvattencirkulation
och ar de ledningar som ser till att det snabbare kommer varmt vatten i kranen, &ven om man bor
langt bort ifran undercentralen. Ledningarna drabbas med tiden av sa kallad stromningserosion
(vattnets slitage pa insidan av ledningen), vilket gér dem svagare. Gar ledningarna sonder i ett schakt
blir det svéara vattenskador till féljd, vilket redan har drabbat flera Idgenheter.

Forutom risk for ledningsbrott ar vattenréren sa klent dimensionerade att det ar svart att uppratthalla ratt
varmvattentemperatur. Det medfér risk for legionellabakterier, en halsorisk om det uppstar i duschvatten.

AKTUELL STATUS

Projektet att byta ut VVC-ledningarna ar redan pabdrjat. Vi forlagger nya VVC-ledningar i trapphusen
(bild 1), som ansluts till lAgenheterna pa nast 6versta vaningsplanet (under terrasslagenheterna).
De gamla ledningarna pluggas sedan igen, bade i lagenheter hdgst upp i fastigheten och i kallaren.

Rérdragning i trapphusen ar redan utfért i bada husen, men arbete kvarstar med anslutningar in i
berdrda lagenheter samt att plugga igen aldre ledningar.

Bild 1. Fardigt utseende i trapphus.
Ledningarna ligger bakom den gipsade
ladan i taket.

VVC-ANSLUTNA HANDDUKSTORKAR BEHOVER BYTAS UT

Projektet med byte av VVC-ledningar pausades efter att handdukstorkar anslutna till VVC-ledningarna
upptackts i det nedre huset (Np 9-19). VVC-anslutna handdukstorkar ar ett valkant problem i var typ
av fastighet. De riskerar att kyla ner vattnet, sa att halsofarliga legionellabakterier kan bildas. Det ar
normalt férfarande att ta bort dessa i fastigheter, oavsett om man bygger om VVC-systemet eller inte.

Dessa handdukstorkar kommer inte att fungera efter ombyggnaden och behdéver darfér ersattas med
elektriska, om man som lagenhetsinnehavare dnskar en handdukstork.

NY UTREDNING

Arbetets omfattning visade sig vara storre an styrelsen blivit informerad om av var tidigare tekniska
forvaltare (Nabo), vilket gjorde att vi efterlyste mer utférlig information. Sedan projektet pausades,
hosten 2024, har vi utrett fragan tillsammans med ny projektledning och ny VVS-konsult. Utredningen
har starkt styrelsens dvertygelse om att projektet behdver utféras, och att den 16sning som
presenteras nedan ar den mest robusta och kostnadseffektiva.
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Att byta ledningar i befintliga schakt, vilket man gor vid stamrenovering, skulle betyda mangfaldigt
hogre kostnader samt etappvis evakuering av boende eftersom schakten ar placerade bakom fast
koksinredning och bakom tatskikt i badrum.

Ett sadant arbete onskar styrelsen darfor skjuta upp tills &ven 6évriga installationer har samma behov.

VILKA BERORS
¢ Alla lagenheter med VVC-ansluten handdukstork berérs, dessa byts till elektrisk handdukstork.

¢ Alla lagenheter pa nast dversta vaningsplanet (under terrassldgenheterna) berors. Pa detta
vaningsplan ska VVC-ledningen kopplas in. Det kommer da att bli synliga ledningar mellan schakt
och hall i dessa lagenheter (se texten om konsekvenser nedan).

o Alla terrasslagenheter berors av arbeten, men kommer inte ha synliga ledningar kvarsittande.
Arbete kan t.ex. innebara demontering och atermontering av del av kok for att komma &t schakt for
VVC-ledningarna.

KONSEKVENSER FOR LAGENHETER DAR VVC KOPPLAS IN

Eftersom schakten ar placerade pa olika stéllen i husen kommer I6sningarna att vara anpassade till
det aktuella Iaget och den specifika lagenheten. Men generellt finns nagra typlésningar:

o Det blir synliga ledningar mellan schakt och hall/badrum i vissa lagenheter.
¢ | badrum utférs rérdragning som utanpaliggande férkromade ror, sa diskret som méjligt (bild 2).
o \issa lagenheter far rérdragning i hallen. Denna byggs in i en vinkelldda, cirka 6x6 cm (bild 3).

Bild 2. VVC-ledning i badrum. Bild 3. VVC-Iednihg inbyggd i hall i bostad.

KONSEKVENSER FOR LAGENHETER MED VVC-ANSLUTNA HANDDUKSTORKAR
Det ar endast i det nedre huset, Np 9-19, som det férekommer VVC-anslutna handdukstorkar.
Det medfor féljande for dessa lagenheter:

o Alla lagenheter med VVC-ansluten handdukstork berdrs, dessa byts till elektrisk handdukstork
(bild 4 och 5 nedan)

e Aldre skruvhal i till exempel kakel kommer att vara synliga. De fylls igen och tatas med silikon.

o Foreningen bekostar en elektrisk handdukstork av normal standard, 6nskar man en annan produkt
far man bekosta den sjalv i sin helhet. Foreningens entreprendr kan dock sta for montage och
inkoppling. Energikostnaden fér handdukstorken kommer att hamna pa bostadsrattshavaren eller
hyresgasten (s& som det redan ar i det 6vre huset sedan tidigare).

¢ Om badrummet ligger mot ytterfasad och saknar dvrig uppvarmning kommer foreningen bekosta
en kompletterande radiator, efter utredning och dialog med boende.
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Bild 4. Fére atgérd. Bild 5. Efter atgérd.

TILLGANGLIGHET TILL LAGENHETER

Vid bifall av propositionen kommer féreningen att ha magjlighet att krava tilltrade till berérda lagenheter,
enligt stadgarna 47 §.

Berorda lagenheter kommer att kontaktas av SBC:s projektledare eller var anlitade entreprendr.

Vi férutsatter att alla hjalps at for att underlatta for vara entreprendrer, sa att arbetet kan utféras med
sa lite stérningar som mojligt. Det ar i slutdndan bast for féreningens (och darmed var allas) ekonomi.

PRINCIPEN OM LIKABEHANDLING

Arbetet paverkar olika lagenheter olika mycket, beroende pa deras placering i husen. Styrelsens
forslag ar framtaget for att innebara minsta méjliga paverkan pa enskilda lagenheters varde.
Styrelsens uppfattning ar att forslaget ar utformat pa sa satt att det besvar som uppstar for berérda
lagenheter ar proportionerligt mot det évergripande behovet, med tanke pa att utredda alternativ skulle
vara samre for bade féreningen och dess medlemmar.

Styrelsens forslag till beslut

Styrelsen foreslar att féreningsstdmman, med minst tva tredjedels majoritet, beslutar att:

1. Foreningen far stdmmans godkannande att koppla in VVC-ledningar i Idgenheter pa nast 6versta
vaningsplanet. Detta kommer att resultera i en permanent utanpaliggande ledning i hall och
badrum som byggs in och blir kvarsittande fér lagenheten.

2. Foéreningen far stammans godkannande att demontera alla befintliga VVC-anslutna handdukstorkar
och annan ansluten utrustning. Handdukstorkarna ersatts med elektriska handdukstorkar.

Brf Nordostpassagen i Géteborg | Nordostpassagen 23C, 413 11 Goteborg | info@brfnordostpassagen.se Sid 3(3)



==

Proposition 2 & NORDOST

till ordinarie foreningsstamma 2025 i Brf Nordostpassagen i Géteborg

Modell for prissattning av el
efter installation av solceller

Bakgrund

Foreningsstamman 2024 antog styrelsens proposition om att fortsatta arbetet med projektering av
solpaneler pa foreningens hustak. Installationen sker efter att inférandet av sa kallad gemensamhetsel
(IMD, individuell méatning och debitering) ar klart, vilket innebar att samtliga lagenheter och lokaler far
sin el fran ett gemensamt abonnemang, men debiteras efter sin individuella férbrukning.
Solcellsanlaggningen kommer att producera el som i férsta hand anvands direkt i fastigheten, vilket
minskar féreningens inkdp fran elnatet. Under perioder med éverskott saljs el vidare ut pa natet.

Styrelsen 6nskar att féreningsstdmman fattar beslut om vilken modell fér prissattning som ska
tillampas efter att solcellerna tagits i drift, det vill saga hur intdkterna fran solel ska hanteras och hur
elpriset for medlemmarna ska beréknas.

Tva alternativ presenteras nedan.

Alternativ A:
Intakterna tillfaller foreningens gemensamma ekonomi

| detta alternativ tillfaller besparingen fran solcellerna féreningens gemensamma ekonomi. Elpriset till
medlemmarna satts dven fortsattningsvis utifran foreningens genomsnittliga inkdpspris pa el (elhandel
plus elnatsavgift).

Det innebér att féreningen far ett ekonomiskt dverskott tack vare att en viss andel av elen ar
egenproducerad. Detta dverskott anvands till att betala kostnaden for installationen och i 6vrigt stérka
féreningens ekonomi.

FORDELAR:

e Rittvis ekonomisk aterforing: Vinsten fran investeringen gynnar alla medlemmar genom att
foreningens kassa starks.

e Starkt langsiktig ekonomi: Féreningen far battre maojligheter att amortera, hantera underhall
och undvika framtida avgiftshdjningar.

e Bevarar incitament att spara el: Hushallen betalar fortsatt marknadspris, vilket uppmuntrar
till effektiv elanvandning.

NACKDELAR:

e Mindre direkt synlig effekt: Medlemmarna ser inte den ekonomiska vinsten fran solel som
en lagre elrékning, vilket kan upplevas som mindre konkret.
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Alternativ B:
Intakterna anvands for att sanka elpriset till medlemmarna

| detta alternativ anvands intakterna fran solcellsanlaggningen till att direkt sénka det elpris som
medlemmarna betalar via IMD. D4 féreningen har ett gemensamt elabonnemang innebar det att all el
vidareforsaljs till hushallen till ett reducerat pris.

FORDELAR:
e Lagre elpris direkt: Besparingen for medlemmarna syns direkt pa elrakningen.

NACKDELAR:

e Orittvis fordelning: Besparingen blir storre for de som férbrukar mest el, oberoende av
storlek pa lagenhet och andel i féreningen.

e Minskar incitament att spara el: Hushéllens elpris blir Iagre an marknadspris, vilket riskerar
att minska hushallens incitament att spara el.

e Minskad aterféring till féreningens ekonomi: Eftersom det ar féreningen som bekostar
investeringen kommer installationen av solceller att tynga ned féreningens ekonomi, om
besparingen fran minskade elkostnader inte tillfaller féreningen. | férlangningen bidrar det till
behov att hora arsavgifterna, vilka fordelas efter medlemmarnas andelstal.

Overviganden

Alternativ A innebéar att nyttan av investeringen aterfors till foreningens ekonomi och darmed kommer
samtliga medlemmar till del pa ett rattvist satt i férhallande till andelstal i féreningen. Det starker aven
féreningens finansiella stallning, vilket pa sikt bidrar till att halla arsavgifterna pa en lag niva.

Alternativ B innebéar i praktiken att vinsten fran féreningens investering i solceller fordelas utifran
respektive hushalls elférbrukning. Det innebar att den som férbrukar mest el far storst del av
avkastningen, oavsett andelstal i foreningen.

Styrelsens forslag till beslut

Stamman uppmanas ta stallning till hur intékter fran egenproducerad solel ska anvandas.
Tva alternativ presenteras:

A. Intakterna tillfaller féreningens gemensamma ekonomi dar samtliga medlemmar far del av
vardet som skapas i forhallande till andelstal i foreningen.

B. Intakterna anvands for att sanka elpriset till medlemmarna direkt, sa att den som férbrukar
mycket el far en storre kostnadsminskning.

Styrelsen anser att alternativ A battre éverensstammer med principen om likabehandling, enligt
bostadsrattslagen. Medlemmar som &ager lika stor andel i féreningen boér ha ratt till samma ekonomiska
nytta av den gemensamma investeringen, oavsett individuellt konsumtionsmdnster.

Mot bakgrund av ovanstadende redogdérelse forordar alltsa styrelsen alternativ A som det mest rattvisa,
héllbara och féreningsrattsligt korrekta valet.
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Motion 1

till ordinarie foreningsstamma 2025 i Brf Nordostpassagen i Géteborg

Stol i varje entré

Vi ser ett behov av tillgang till stol i entréerna. Det kan vara for att kunna sitta och ta pa broddar, att
behdva vila och hamta kraft eller att man i vantan pa att bli upphdmtad behdver sitta ner inomhus.

Vi tanker fallbar vaggstol, placerad pa vaggen bredvid brevliadorna. En fast installation minskar risk att
stolen forsvinner och underlattar stddning av golven i entréerna.

Forslag till beslut pa ordinarie foreningsstamma 2025:
Vi féreslar att Brf Nordostpassagen installerar fallbar vaggstol i varje entré.

Annika Westergard Kerstin Bergstrém
Nordostpassagen 19 Nordostpassagen 9

Styrelsens yttrande

Styrelsen ser positivt pa forslaget och foreslar ett godkannande pa stdmman att utforska mojligheten
att montera en féllbar stol i samtliga entréer dar [amplig plats finns.
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FULLMAKT

for att vid

foreningsstdmman i Brf/Bf Nordostpassagen i Géteborg
den / 20 féra min talan och utdéva min rostratt.

den / 20

ort

namnteckning samt lagenhetsbeteckning

namnfértydligande

Fullmakt

| bostadsrattsforeningar anvands vanligtvis fullmakt da medlem inte sjalv kan nérvara vid en
foreningsstamma. Medlemmen kan da skicka ett ombud istéllet. Den som féretrader en annan medlem
maste sjalv vara medlem i féreningen.

Ombud

Ett ombud ska ha en skriftlig, daterad fullmaktshandling i original. Den géller i ett ar fran
undertecknandet. Fullmakten behdver inte vara bevittnad. Endast medlems maka/make, sambo eller
annan medlem i samma férening far vara ombud, om inte annat anges i féreningens stadgar. Medlem
som dr under 18 ar (underarig) foretrads pa stimman av formyndare, vilket i normalfallet ar féralder. En
medlem som &r juridisk person, till exempel ett foretag, foretrads pa stamman av den som ar legal
stallféretradare enligt den juridiska personens registreringsbevis. Registreringsbeviset bor inte vara
aldre dn ett ar.

Bitrade

En medlem kan ha med sig hogst ett bitrade vid féreningsstamman. Meningen ar att en medlem ska ha
mojlighet till hjalp pa stamman, till exempel av ndgon som har juridiska kunskaper. Bara medlems
make/maka, sambo eller annan medlem far vara bitrade, om inte annat anges i féreningens stadgar.
Bitradet behover inte ha nagon fullmakt eftersom bitradet inte utévar nagon rostratt for nagon annans
rakning. Ett bitrade har yttranderatt.





