Anteckningar samt fragor och svar fran informationsmotet i
brf S6derberga allé, 6 oktober 2021

Emma halsade alla vdlkomna.
Deltog pa motet gjorde ocksa Oskar och Jan fran Hisskonsulterna under den punkten. Under
hela motet deltog ocksa Peo Dahl fran Fasteko.

Vara hissar

Styrelsen har tillsammans med Fasteko varit i kontakt med Hisskonsulterna for att fa en
oberoende undersékning och rekommendationer gallande vilket som ar det basta valet for
var férening, att byta ut hissarna i sin helhet eller att endast modernisera styrsystemet.

Hisskonsulterna har efter genomgang av vara hissar och dess styrsystem kommit fram till att
det inte ar ndédvandigt att byta hisskorgarna. Och rekommenderar darfér endast en
modernisering av styrsystemet. Efter upphandling dar vi har fragat sex entreprendrer har vi
nu fatt pris pa 3.950.000 kr ink moms.

Vi har idag inte spikat datumen men réaknar med att utférandet sker med start fran mitten av
januari 2022. De haller ocksa pa att se 6ver hur vi kan genomfdra uppdateringen pa basta
satt. Vi vet att arbetstiderna kommer att vara mellan kl 8-17. Och nar de monterar
kabelskenor i betongvaggarna kommer det lata extra mycket.

Under renoveringen kommer hissen att vara obrukbar under 3 veckor. De boende som inte
klarar sig utan hiss ber vi redan nu bérja underséka méjligheten att hitta ett tillfélligt
boende. Foreningen ar inte skyldig att erbjuda evakueringsbostad.

Hisskonsulterna sammanfattade kort och svarade pa fragor kring moderniseringen av
hissarna.

Hisskonsulterna har inventerar vara hissar och kan konstatera att vissa delar har passerat
bast fore-datum. De rekommenderar darfor att vi behaller det gamla som ar bra, men byter
det gamla som ar daligt, framfor allt teknik. Dorrar och hisskorgar samt vissa staldelar haller i
ytterligare 20 ar men teknik, hydraulik, knappar och displayer behéver bytas.

6 entreprendrer har fatt ett forfragningsunderlag, vilket gor att man enkelt kan jamfora de
anbud man far in. En ekonomisk genomlysning av foretagen som lamnade anbud har ocksa
gjorts. Efter detta har man kommit fram till att foresla S:t Eriks Hiss. Ett féretag som har en
stor dgare bakom sig och som ocksa har produkter som finns hos andra leverantérer. Det har
skilt 900.000 kr mellan det dyraste och det billigaste anbudet.

Lite 6vriga kommentarer och svar pa fragor:

Leveranstid efter bestallning for material ar mellan 6-8 veckor, och kanske tom langre pga
problemen som uppstatt i vissa led med anledning av corona.

Detta ar ett rutinarbete, som inte brukar dra ut pa tiden.



Bokar man fardtjanst under perioden da hissen ar avstangd ar det bra att meddela att ingen
hiss finns. Alla som kor fardtjanst har inte och far inte hantera en trappklattrare.

Efter 5 ar kan man upphandla ny entreprenér for service om man vill. Men de forsta 5 aren
(garantitiden) ingar service och besiktningar.

Foreningen bor se till att de som stadar trapphusen dven ar noggrann nar de stadar
trosklarna till hissarna. Samlas det grus dar, vilket det latt gor, sa gar inte doérren igen och
hissen blir staende.

Medlem kommenterade att vi i féreningen maste se till att barnvagnsforraden toms pa
sadant som inte skall vara dar, da manga kommer att behdva anvanda barnvagnsforraden till
sina barnvagnar, som kanske annars finns i lagenheten.

Medlem fragade om finansieringen, vilken rdnta styrelsen raknat pa och om den kommer att
paverka avgiften?

e SVAR: Vi har réknat med 1% och de Ian vi har idag har 0,56%. Sa rintekostnaden per
dr blir 40 Tkr, vilket vi kan hantera genom att dra ner pad lite annat, och sa blir vi ju av
med kostnader som vi hittills haft foér servicekostnaden och lagning av hissarna. Sé
troligtvis behéver avgiften inte héjas.

Om nagon blir akut sjuk och behdéver ambulans, hur kommer det att kunna l6sas?
e SVAR: Styrelsen har varit i kontakt med SOS och de séiger att ambulanspersonal och
andra l6ser problemet pd plats. Det finns méjlighet att ta ut mdnniskor via
trapphuset.

Tidigare angav man som skal till hissbyten, att det inte langre fanns reservdelar till befintliga
hissar. Nu foreslas en modernisering av styrsystemet. Vad hdander néar delar gar sonder och
inga finns? Vad hjalper da ett modernare styrsystem? Gar en motor sonder, vad hjalper da
att vi gjort en modernisering av styrsystemet? Vad hiander om foretaget upph6r? Om vi
byter till nya hissar, tar det langre tid att applicera och har vi da en fabriksgaranti pa minst
15-20 ar.

e SVAR: Ett fortydligande behévs: det dr alltsG styrsystemet/motorn, som kommer att
moderniseras/bytas, och det dr ddr vi tidigare haft problem. Det dr till
styrsystemet/motorn som vi har problem att hitta reservdelar. Samma problem lér
dterkomma om ca 20 Gr, pd samma sdtt som att det inte finns reservdelar till alla
datorer och bilar som producerats genom tiderna.

Prioritera hissarna i skickordning, dvs har t.ex. motorn bytts ndgon gang under dessa ar, sa
nedprioriteras den i ordningsféljden. Ar ndgon hiss extra utsatt for stopp, sa skall den
upprioriteras.



e SVAR: Styrelsens férslag dr att vi tar alla hissar pd en gang, vilket gér att prio-
ordningen blir mindre viktig. Men Hisskonsulterna vet vilka hissar som dr i mest behov
av renovering sd de tar sékert hdnsyn till detta vid planléggningen.

Vad hander om arbetet blir férsenat och hissen inte fungerar nar det ar sagt?

e SVAR: I tidsplanen finns lite marginal for ev férseningar, dvs férhoppningsvis kommer
hissen att fungera tidigare dn vad planen séiger. Eventuella férseningar kommer,
dessutom, att ge entreprendren vite utifran tidplanen som sdtts.

Vad kommer vara hissar att kosta oss |6pande efter renoveringen, i underhall och service?
Vad bestar eventuell garanti av?

e SVAR: Avtalet dr skrivet sa att entreprenéren stdr kostnaderna fér service och
underhdll (service gors 4 ggr/dr och besiktning gérs en gdng per d@r) under
garantitiden (5 d@r) och ingen kostnad landar pd féreningen under garantitiden om
ingen yttre averkan gjorts pad hissen.

Vad hdnder om det blir stromavbrott och man ar i hissen?

e SVAR: Efter renoveringen sa ingdr batteriback-up. Vid strémavbrott gar hissen till
vaning ndrmast under. Vid eventuell brand gar hissen till bottenvdningen.

Undrar om alla hissar maste vara ur bruk under tre veckor? Kan det inte bli kortare tid i varje
uppgang? Arbetet kan val inte paga samtidigt i hela foreningen?
e SVAR: Ja entreprenéren och konsulterna sdger att vi skall réikna med att det tar tre
veckor att byta en hiss, och sedan gdr de vidare till ndsta port, sG entreprenéren
kommer att befinna sig i nagon av vara 9 portar under nagra mdnader.

Det kanske skulle underlatta for en del medlemmar om arbetet kunde géras under
mitten/slutet av varen da det kan fungera att bo i fritidshus.
e SVAR: Vivill sékerstdlla hissarnas funktion sa snart som méjligt.

Beslut fran styrelsen

Vi moderniserar endast styrsystemet och gor det i alla portar under 2022. Det innebar att vi
behoéver finansiera detta med lan. Férdelen ar att garantitiden |6per under samma period
och att vi slipper hantera problem i de hissar som inte ar moderniserade. De finns i dagslaget
inga nya reservdelar att bestalla sa ju langre vi vdantar desto mer kansligt kommer laget att
bli for de hissar som inte moderniseras.

Nya las- och passersystem
Vara las- och passersystem ar gamla och slitna. Vi behover se 6ver skalskyddet pa
fastigheten som nu uppnatt en alder pa 20 ar. Vi lagger ner mycket pengar pa att atgarda



diverse fel, och manga reservdelar ar inte kompatibla med vara las/passersystem langre. Nya
|as- och passersystem kommer dessutom att innebara hogre sakerhet och béattre skalskydd.

iLOQ har arbetat med digitala 1as i mer an 15 ar. Deras nyaste system, iLOQ S5, mojliggor
kommunikation mellan enheter. Genom denna funktion kan data uppdateras pa distans och
sedan skickas mellan lasare, nycklar och |as och pa detta satt sdkerstéaller iLOQ S5 att
behorighetsinformationen alltid ar aktuell, och sakerheten i lassystemet paverkas inte om en
nyckel forsvinner eller om det sker ett lokalt intrang.

Strommen som behovs for att ge tilltrade genereras nar nyckeln satts i laset. Data mellan
lascylindern och mikrochipet pa nyckeln éverfors med stark kryptering. Alla Iascylindrar och
nycklar i iLOQ S5 ar programmerbara, vilket gor det enkelt att bygga ut systemet vid behov.

Lasfirman kommer att hantera all kodning av nycklar hos sig.

Under en period kommer alla medlemmar som vill att erbjudas ett bra pris for att byta laset
till sin lagenhetsdorr. Men detta bekostas alltsa av medlemmen sjalv.

Hur anpassas lassystemen till vart nya moderna IT-stod med info-skdrmarna i portentréerna?
e SVAR: Lds- och passersystemen har ingen koppling till var informationsportal och vi
ser heller ingen anledning till att de skall vara sammankopplade.

Vad hander vid stromavbrott eller digital nergang? Blir vi da utestangda, vilket hdande
Facebookanstdllda. Batterireserv?
e SVAR: Dérrarna gar alltid att 6ppna med en nyckel. Och det dr sa fiffigt att den enda
strém som behdvs for att Idset skall 6ppna sig dr den lilla spdnning som skapas néir du
sdtter in nyckeln i Idset. Samt att det finns en batteriback-up.

Upphor mojligheten att via telefon kunna 6ppna porten? Om sa ar fallet maste vi lamna ut
kod till koddosan, sa leverantorer skall kunna leverera varor. For kod maste val finnas kvar?
e SVAR: | en enkdit till medlemmarna i mars 2021 stdllde vi fragan hur manga som
anvdnder sin telefon fér att éppna porten. Over 80% svarade sdllan eller aldrig, vilket
gjorde att denna funktion inte finns med i férslaget. Men en koddosa finns och mdnga
Idmnar ju redan idag ut portkoden, vilken ocksa dér anledningen till att vi byter den
ungefidr var tredje manad.

Garagets fjarrkontroll hoppas jag dven skall fungera vid inpassering till garaget. Var
garageinfart med las6ppning vid stolpen skapar problem, da vi blockerar gang och
cykelbanan.
e SVAR: Det finns endast ett fatal (under 10 st) fidrrkontroller kvar och om vi vill att
garageporten skall fungera med hjdlp av fjédrrkontroll fér alla medlemmar fdr vi ta
med det som en utékning av Ids- och passersystemet som vi har fatt pris pa.



Garanti pa installation maste sakerstallas vid avtalsskrivning.
e SVAR: Sjilvklart skall vi ha garanti pé de installationer som gérs.

Beslut fran styrelsen

Vi byter till iLOQ S5 under hosten/vintern 2021, alternativt varen 2022. Detta behover inte
finansieras med lan. | en férsta omgang byts alla cylindrar i gemensamma utrymmen. Med
forslaget kommer alla medlemmar dessutom att fa ett erbjudande om att byta laset i sin
lagenhetsdorr, vilket man i sa fall bekostar sjalv.

Halvarsrapporten

» Forsta halvaret visar ett resultat pa -317 415 kr (877 251 kr)
* Forklaring:
* Storre kostnad for VVS (kommer att kapitaliseras)
* Hyressankning oktober féregaende ar
Re su |t atet + Okade kostnader for tvattstuga
» Konsultkostnader for utredning av hissar
* Helarskostnad for forsakring bokford pa halvaret

Storre kostnader som kommer att belasta andra halvaret:

Del av VVS och Sanitet: Beroende av vad som kommer att
KOSt na d er behdvas ordnas efter undersokning av tryck.

som belastar

Radonatgarder: estimerat 250 000 — 300 000 kr.
andra -

kvartalet DUC: budgeterat 650 000 kr.

Eventuellt nya maskiner tvattstuga 2: 200 000-300 000 kr.




Underhallsplan

— * Styrelsen har latit ta fram en underhallsplan for att
MI I B M s M amonmoamoue e se framtida behov av storre underhall. Fastigheten
B M0 e e we w0 m o am blir dldre och mer underhall kommer att krévas.

* Observera att siffror ar preliminara, kan flyttas i
tiden etc.

* | detta ligger en stérre summa for hissar vilken vi
hoppas kunna sanka tack vare upphandlingen

» 250 000 kr varje ar ligger som ospecificerat

Av styrelsen foreslagna beslut

* Hissar:

* Forslag fran styrelsen
* Vi modernisera endast styrsystemet och gor det i alla portar under 2022. Det innebar att vi behover
finansiera detta med lan. Férdelen &r att garantitiden |6per under samma period och att vi slipper hantera
problem i de hissar som inte & moderniserade. De finns i dagsldget inga nya reservdelar att bestalla sa ju
langre vi vantar desto mer kénsligt kommer laget att bli for de hissar som inte moderniseras.

Lassystem

Forslag fran styrelsen

lan. | en forsta omgang byts alla cylindrar i gemensamma utrymmen. Med forslaget kommer alla
medlemmar dessutom att fa ett erbjudande om att byta laset i sin lagenhetsdorr, vilket man i sa fall
bekostar sjalv.

Kommentarer

Foreningens ekonomi ar fortsatt god. Under varen tog styrelsen fram en uppdaterad
underhallsplan for att kunna gora battre prognoser for framtiden. Da fastigheten blir dldre
kommer 6kade underhalls- och nyinvesteringskostnader.

En av de storre kostnader som inte har kalkylerats med ar den modernisering av hissar som
foreningen maste genomfdra. Att denna investering maste tas nu och blir sa pass stor beror
pa att reservdelar inte tillverkas langre. Detta gor att delarna i driv och maskineri maste
bytas. Dock kan hisskorgen lamnas intakt.



For att kunna gora en korrekt upphandling av hissarnas renovering och sakerstalla att
foreningen far det som behovs, har Hisskonsulterna anlitats. De har gjort en bedémning av
hissarnas status, hjalpt till med férfragningsunderlag for upphandling och utvardering. Totalt
har 8 stycken firmor valt att lamna en offert, och Hisskonsulternas rekommendation ar att ga
vidare med S:t Eriks Hiss. Detta kommer att presenteras separat.

Radonmatning, som skall géras vart tionde ar enligt Stralsdkerhetsmyndigheten, har
genomforts och visade for hoga varden i tva lagenheter och i en del av kéllaren. Detta
kommer att behovas atgardas. For att fa ratt atgarder har styrelsen tagit expertis in fran
Radonkonsult och ett atgardsprogram har startats.

Kostnaden for stamman i ar blev relativt hég. Meningsskiljaktigheterna i foreningen gjorde
att styrelsen valde att ta in Fastighetsdagarna som staimmoordférande samt deras system for
rostning. Teams kan inte erbjuda sluten réstning och styrelsen ansag att det var viktigt att
den mojligheten fanns. Den kostnadsuppskattning vi fick var pa 30.000 kr ink moms.
Anvandandet av stammoordférande for diskussioner fran medlemmar gjorde dock att
kostnaden slutligen hamnade pa 113.000 kr ink moms. De olika dsikterna som fanns i
foreningen gjorde att styrelsen inte ansag sig kunna ta bort mojligheten att stélla fragor
direkt till stammoordféranden, sa detta for ses som en kostnad for demokratin i féreningen.

Felanmalningar av tvattstugorna har 6kat vilket leder till att styrelsen nu tittar pa att byta ut
vissa maskiner.

Storre kostnader som kommer att kapitaliseras:
VVS: 442.446 kr + 337.134 kr = 779.580 kr (kommer ombokas sa allt hamnar pa samma
konto)

Storre kostnader som kommer att belasta andra halvaret:
Del av VVS: Beroende pa vad som kommer att behévas ordnas efter undersokning av tryck.
e Radonatgarder: estimerat 250.000 — 300.000 kr
e DUC (dataundercentral): budgeterat 650.000 kr
e Lasbyte: 525.000 kr
e Nya torktumlare och torkskap till tvattstuga 2

Dessa kostnader kommer att kunna kapitaliseras till stor del. Eventuella delar av utredning
kan komma att kostnadsforas.

Underhallsplanen visades. Siffrorna ar reala, dvs i dagens penningvarde, och dokumentet ar
levande och férdandras over tid, men ger en bra fingervisning om hur mycket vi behover satta
undan fér underhall varje ar. Men justeringar sker I6pande hela tiden.

Fragan om Vattenfall kom upp. Vi s6ker dem och efterfragar svar, men har dnnu inte fatt

nagra. Laddstolparna &ger vi redan, sa det ar IMD (Individuell Méatnings Debitering) och
bergvarmeanlaggningen som vi hoppas fa képa loss till ett bra pris.

Ovriga fragor



Efter justering av varmvattenstryck for att sakerstalla golvvarmen i badrummen i berérda
uppgangar efterlyses en utvardering. Fick vad som utlovades och bestélldes. Blev kostnaden
ca 380 tkr eller ligger mer i denna kostnad?

e SVAR: Vi vet inte varifran 380tkr kommer ifrdn, men hur som helst sG har SVI héllit
budgeten och gjort det arbete som kontrakterades. Sen dr ju denna senaste
undersékning dom gjordes 6 oktober en extrakostnad men inget som kan lastas
entreprendren.

Diskuterades ocksa varfér varmen forandrats hos flera efter forsta justeringen. Peo
kommenterade att vi tyvarr inte kan utga fran hur vi hade det innan. Kontrollen visar nu att
det nu ar ett bra flode i de flesta ledningarna. Detta innebar att risken for legionella ar
minimerad i de flesta portar. Man har ocksa kunnat konstatera att vid nybyggnaden av
fastigheten sa verkar flera olika entreprendrer gjort badrummen eftersom golvvarmen ligger
pa olika djup och ar dragna pa olika satt i badrummen.

Felanmalningarna, kostnad har 6kat fran 52 tkr till 132 tkr. En underspecifikation vore
onskvard, sa att vi ser vad som kostar, vilket kan vara nyttigt.

e SVAR: Hdir ligger kostnader som hdnfér sig till bade reservdelar och arbetstid kring
felanmdlningarna. Dessutom Fastekos timkostnader for upphandlingar (Ids/skalskydd
och hissar) samt hantering av Idckor, héllregn, vattensugning, golvvérmeproblem,
nyckelhantering, avisering och annat arbete kring SVI/golvvdrmeprojekt och radon.

Fastighetsforsakringen 6kat fran 91 tkr till 370 tkr. Marklig 6kning utan kommentar.
e SVAR: Heldarskostnad for férsdkring bokférd pd halvdaret samt att férsékringen blir
dyrare med dren. Vi har ocksa haft ndgra drenden som ju pdverkar premien. Samt att
vi har bytt férsdkringsbolag for att fa bostadsrdttstilldgget.

Stammokostnaden som uppskattades till 30 tkr blev i slutdndan 113 tkr, vilket synes kom
som en 6verraskning. Upphandlar man utan att veta verklig kostnad?

e SVAR: Styrelsen fick en offert pa ett fast pris fran Fastighetsédgareféreningen som
byggde pa en normal arbetsinsats fér en motsvarande férening. Eventuell extra
arbetsinsats skulle debiteras utifrdn ett I6pande timarvode. De olika dsikterna som
fanns i féreningen gjorde att styrelsen inte ansag sig kunna ta bort méjligheten att
stdlla fragor direkt till stdmmoordféranden, sG denna extra kostnad fdr ses som en
kostnad fér demokratin i féreningen.

Det jag/vi onskar veta ar hur avtalen med olika entreprendrer foreningen anlitat, ser ut? |
samband med att ett uppdrag bestalls specificeras ju vad som ska utféras innan uppdraget,
sedan sjalva uppdraget och darpa uppfoljningen.
e SVAR: De avtal vi gér féljer den gdllande praxis i ABT-06 eller vad som dr relevant. Det
dr bland annat dérfér vi arbetar med Fasteko, de har kunskap kring detta.



Det galler arbetet med bergvarmen och aterstallandet av markytan samt foljetongen med
golvvarmen dar forloppet varit minst sagt oklart. Det kdnns som mer eller mindre
kvalificerade gissningar dar orsaken skulle vara mojliga renoveringar som utforts av
entreprendrer som antytts vara oseridsa. Pa vilka grunder gors sddana antaganden?

e SVAR: Gdllande aterstdllning av mark pé baksidan sa dr det alltid, enligt praxis,
grovaterstdllning efter grdvning som gdller.
Informationen om vad som kan orsaka problem i badrummen har vi fdtt bade av
Fasteko och entreprendren. Vi har dessutom tidigare haft detta problem i en av
portarna. Det tog dd ganska Idng tid innan det uppdagades. Dérfér gdr vi nu in i varje
ldgenhet och kollar.

Generellt vore det intressant att veta pa vilket satt upphandlingen av olika arbeten gar till?

e SVAR: Det dr normala férfaranden som gdller: hdmta in anbud, granska anbud, prata
med de leverantérer som dr aktuella, signera kontrakt nér vi ér néjda. Fasteko féljer
upp som fastighetskontakt under projektets gang. Fasteko stimmer ocksd av med
styrelsen om ndgot avviker fran gdllande plan. Sen dr ju styrelsens ansvar att félja
upp leverantérer, och medlemmarna skyldig i att Gterkoppla om ndgot dr fel och
annars vara tillgénglig nér féreningen behéver dtkomst till Idgenheten. Onskar man
mer insikt dr man vilkommen att anmdla sitt intresse om att sitta i styrelsen till
valberedningen.

Forhallandet till Fasteko vore ocksa intressant att fa fortydligat och i férsta hand
ansvarsfordelningen mellan féreningen/styrelsen och Fasteko?

e SVAR: Fasteko agerar pd styrelsen mandat om inte annat avtalas vid stérre
dtaganden. Fasteko har alltsd ett stérre uppdrag én att bara vara utférare, hantera
felanmdlan och rondering. Peo pa Fasteko dr med i bérjar av varje styrelseméte for
att hdlla styrelsen uppdaterad om vad som hdnder i fastigheten och i de olika projekt
som drivs. Sa dven om medlemmen har kontakt med Peo sa hdller han sténdigt

styrelsen uppdaterad och det dr styrelsen som fattar beslut, iven om Peo genomfér
dem.

Halsningar
Styrelsen



