HSB Brf Akvarellen i Tullinge

En férening man garna flyttar till

Styrelsenytt december 2021

Med anledning av att vart planerade medlemsmaote den 16 december maste stéllas in pa grund av risk for
spridning av Corona sammanstéller vi i detta Styrelsenytt informationen vi hade tankt delge deltagarna vid
det installda métet. Avslutningsvis redovisas svar pa de fragor som inkommit fran medlemmarna.

Foreningens ekonomi 2021 och budget 2022

2021

For att kunna tacka kostnaderna, cirka 12 Mkr, som uppkom i samband med renoveringen av
garagen, togs ett lan pa 10 miljoner kr.

Under aret har dven tre av féreningens lan férhandlas om till en lagre ranta (1,12%, 1,27%,
1,14%) till (0,41 %, 0,53%, 0,51%). Trots att férening har tagit upp ytterligare ett 1an pa 10
miljoner kr har rantekostnaderna minskat fran 2020 med ca 330 000 kr.

Atgarderna for att anyo atgirda de lickande terrasserna pa Elgentorpsvigen 10-12 (se mer
ingdende beskrivning nedan) har orsakat en betydande, men dnnu ej helt faststalld
extraordinar kostnad under aret.



2022

De mest ekonomiskt mest belastande investeringarna under aret, uppgaende till cirka 6 Mkr,
kommer att bli laddstolpar utomhus, injustering av varmesystemen och byte av termostater,
uppfraschning av grillkullen och dranering runt fastigheterna om detta visar sig vara
nodvandigt efter forstudien som gors under december.

Atgirder och investeringar under 2021

Garagerenoveringarna.

Det kan inte undgatt ndgon att vara garage har genomgatt en omfattande renovering under
aret och i samband med det fraschats upp fargmassigt.

Golv och pelare har atgardats, det har bytts ut armering pa delar av dessa ytor da de var
kraftigt angripna av rost och pa sina stallen helt rostat sonder vilket gjort att ny armering
samt betong har fatt laggas in.

Golven ar darefter uppbyggda i flera skikt uppe pa betongen och ovanpa har det lagts en
topplack, den gra fargen.

Den gra golv-fargen kommer slitas av dubbdack och sand som féljer med in i garagen men
paverkar inte konstruktionen utan ar mer av en kosmetisk karaktar som vi dessvarre far leva
med da all farg som utsatts for slitage i nagon form far skavanker.

Malning av golv laggs in i underhallsplanen med en 10-12ars intervall.

Skalskyddet / nyckelpolicy

Foreningen har genom aren satsat stora pengar pa skalskyddet fér en 6kad trygghet och
arbete sker kontinuerligt for att sdkerstalla dess niva och dar forbattringspotential finns
forbattras den fortlopande.

Under hosten har bland annat batteribackupen férbattrats med ny styrning da den gamla
borjat ge vika efter nastan 10 ars drift och batterierna byttes for en tid sedan vilket innebar
att vid langre stromavbrott skall det ga att komma in i entréer och garage med sin
boendebricka drygt 1 dygn efter att strommen till fastigheterna gatt.

Under hosten har det arbetats fram en policy for det digitala inpasseringssystemet som
antogs pa styrelsemotet i oktober. Policyn innebar kortfattat att styrelsen vasentligt stramar
at hur hantering av inpasseringsbrickor skall hanteras och vem som ar ansvarig for
hanteringen.

Analys av draneringsbehovet runt vara fastigheter

Laget gallande dranering runt foreningens fastigheter ar av en mer akut karaktar da
vattentrycket ar stort utifran och riskerar tranga in i vara fastigheter och férstora de
nyrenoverade garagen samt orsaka stopp i vissa hissar. Foreningen kommer utféra filmning
och spolning av draneringsledningar runt fastigheterna i ett forsta steg for att se om man kan



skjuta draneringen 1 ar eller 2 framat i tiden, langre an sa gar det inte att skjuta pa atgarden
enligt utldtande fran sakkunniga pa omradet. Det troligaste ar att arbetet med dranering
kommer paborjas under ar 2022.

Inplastade terrasser Elgentorpsvagen 10-12

Som sakerligen inte undgatt nagon har sex terrasser, till stort forfang for de boende, varit
inplastade i nastan ett ar. Bakgrunden till detta ar att det fran berorda terrasser lackte in
vatten i underliggande lokaler via blomlador och sprickor i skyddsbetongen, golvet.

Efter vederborlig upphandling anlitades ett foretag (Foretag A) som under var och sommar
2020 arbetade med att tata lackagen.

Under senhdsten 2020 konstaterades dock lackagen inte var korrekt atgardade. For att
undvika ytterligare skador pa underliggande lokaler anskaffades i november 2020 stallningar
som mojliggjorde att samtliga sex terrasser kunde plastas in. Vid en genomgripande
besiktning tidig var 2021 bedomde sakkunniga att arbetet med att tata lackagen maste goéras
om fran grunden.

Foretag A accepterade dock inte resultatet av besiktningen och férklarade att de hade
levererat enligt de uppstallda upphandlingsvillkoren.

Foreningen i samarbete med Bredablick uppmanade skriftligen foretag A att omgaende
atgarda lackagen.

Efter en juridisk analys i samarbete med saval Bredablick som HSB Sodertorn samt en av HSB
anlitad advokatfirma utarbetades under juni 2021 en juridisk handlingsplan.

Foretag A uppmanades anyo att vidta atgarder for att forhindra fortsatt l1ackage. Svaret var
som tidigare negativt.

Efter anlitande av en mycket erfaren projektledare samt radgivning fran en advokatbyra med
stor erfarenhet av entreprenadjuridik upphandlades anyo ett féretag, Foretag B, att vidta
atgarder mot lackagen. Féretag B har under sensommaren/hésten gjort ett mycket
omfattande och grundlaggande arbete som, med ett mycket gott resultat, slutbesiktades den
29 november. De mycket drabbade medlemmarna slipper nu olagenheten dels av att inte
kunna nyttja terrassen alls dels av att lagenheten férmorkas av stallningar och inplastning.

Foéreningen kommer nu att rikta ekonomiska krav mot Foéretag A vad géller samtliga
merkostnader de orsakat. Denna process, som &r juridiskt komplicerad, kan i varsta fall
forvantas paga under lang tid.

Nytt avtal om stadning

Foreningen har ett mangarigt och gott samarbete med Tarjas stad. Som det ofta blir i langa
forhallanden sa byggs uttalade och outtalade forvantningar upp med aren. Till slut vet man
inte riktigt vad man kommit 6verens om och vem som gor vad. Detta har vi nu ratt bot pa
och samlat hela Tarjas uppdrag i en enda 6verenskommelse som kommer att klargora vad vi
forvantar oss och vad vi skall betala for. Bdda parter kanner sig néjda med detta och det
borgar for en fortsattning pa vart goda férhallande.



Nya hemsidan

Som de flesta nog markt har vi rullat ut var nya hemsida. Nytt ar till exempel att man nu har
unika l6senord. Detta for att kunna ha unika anviandare for att chatta (under Kontakt), boka
lagenhet och rottingrum (under Bokningar). En annan skillnad fran gamla webbsidan &r att vi
ska kunna lasa nyheter och info som bara angar oss medlemmar i Akvarellen, de ligger under
Aktuellt. Den som heter Nyheter kan alla lasa, dven "utomstaende”. Om ni dnnu inte fatt
inloggningsuppgifter eller inte kommer in maila webmaster @brfakvarellen.se.”

Atgirder och investeringar 2022

Digitalisering av dorrar, steg 1

Digitalisering av dorrar till driftutrymmen (El-rum, flaktrum mm) sker i ett forsta steg for att
minska hantering av fysiska nycklar och den risk som finns med nycklar som kanske tappas
eller forekommit pa andra satt.

Detta innebar att nycklar med hog behdrighet kan minskas och férhindrar obehériga att
vistas i utrymmen de ej skall ha tilltrade till och 6kar tryggheten inom féreningen. En
borttappad bricka ar 1att att sparra och ta bort i systemet medan en fysisk nyckel kraver en
omfattande omlaggning av samtliga cylindrar for att sakerstalla skalskyddet och forhindra
obehdriga att vistas i fastigheterna och dess utrymmen de ej skall vistas i.

Steg 2 blir att digitalisera 6vriga allmanna utrymmen, dock kommer detta ske tidigast ar
2023

Energibesparande atgarder

Arbete med att minska féreningens energiférbrukning sker kontinuerligt och under ar 2022
kommer en stérre injustering av varmesystemet utféras, i samband med det byter man dven
ut samtliga termostater och radiatorventiler pa elementen, vilket som bonus kommer att
utdka komforten for oss alla boende

OVK (Obligatorisk VentilationsKontroll)

Under hosten 2022 kommer det utféras OVK i samtliga ldgenheter och andra utrymmen i
foreningen. OVK i vara lagenheter som har franluft via ventiler i tex badrum, kok och
kladkammare ar obligatorisk och sker var 6:e ar. Samtliga ventilationskanaler kommer
rengoras, franluftdon kontrolleras och injusteras.

Lokaler med till och franluft sdsom fritidsanlaggningen, férskolan, restaurang, hemtjanstens
lokaler och vara garage ar det en intervall pa 3ar

Tillsynsmyndighet for att OVK utférs ar kommunen som efter utford OVK automatiskt far
besiktningsprotokollen for utférd OVK

Laddplatser for el- och hybridbilar utom- och inomhus samt solceller.
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Utomhus

Som tidigare meddelats finns ett principbeslut att installera tva laddplatser vid A-garagets
infart. Denna installation kommer genomféras tidig var ar 2022.

Inomhus i garagen

Styrelsen har konstaterat att den samhalleliga och kommersiella utvecklingen, pa kort och
medellang sikt, obonhorligen leder bort fran fossildrivna fordon. | ett nara perspektiv
innebar detta en kraftigt 6kad omfattning av el-bilar och motsvarande minskning av bensin
och dieseldrivna bilar. P4 motsvarande satt kommer kraven pa tillgang till laddstolpar for
bilar att 6ka.

Mot bakgrund av ovanstaende har styrelsen under november 2021 initierat en forstudie som
ska vara klar i februari 2022. Féljande omraden ska analyseras:

1. Hur boér den elektriska infrastrukturen i garagen utformas for att klara effektbehoven
av kommande installationer av laddplatser?

2. Vilka tekniska l6sningar kravs for att klara individuell kostnadsdebitering?

3. Vilken teknik bor féreningen redan nu investera i for att koppla samman foéreningens
el-system inklusive laddaggregaten for bilar med en, relativt nara férestaende,
investering i solceller pa fastigheternas tak.

4. Den optimala, tekniska, estetiska och ekonomiska I6sningen for att installera
solceller?

| samband med ovanstdende férstudie kommer styrelsen dven att initiera en grundlaggande
riskanalys fran Sodertorns Brandfoérsvarsforbund samt en ekonomisk analys av den, med
tanke pa rante- och inflationsutvecklingen, den optimala tidpunkten for investeringar i
solceller.

Fundering pa "Stadsodling” i vart omrade.

En idé har vackts om det skulle finnas intresse for att styrelsen ombesorjer ett antal
odlingslador att stalla upp pa lampliga soliga platser kring vart omrade. Tanken ar att
intresserade skulle kunna "adoptera” en lada och odla nagot fint eller dtbart i dom.

Vi kan inte 6verblicka om det finns intresse eller i sa fall hur manga odlingslador vi skulle
behdva planera for. Tank garna 6ver just ditt intresse och maila till
styrelsen@brfakvarellen.se sa skall vi se vad som skulle kunna goéras. Vid stort intresse har
kommunen visat en viss valvilja till att vi skulle kunna fa utnyttja dven deras anslutande
mark, detta aterstar emellertid att formalisera och foérst undersoker vi intresset.

Uppfraschning av "grillkullen”

| budgeten for 2022 finns ekonomiskt utrymme for att vidta atgarder som ger
platsen battre tillganglighet for rérelsehindrade. Detta innebar att det pa
omradet for grillar och bord/bankar byggs ett tradack samt att entrén till
kullen, fran sédra sidan, jamnas till.

Friskvard
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Ny ansvarig for gymmet/fritidslokalen ar Roland Lundstrom. Roland ar
framfor allt ansvarig for utrustningen, som I6pande maste underhallas och
reservdelar mm maste anskaffas.

Rorelse och Styrketraning, om an mattlig, har mycket god effekt pa
halsotillstandet aven for aldre och "aldre aldre". Med anledning av detta har
styrelsen i samrad med Roland planerat att anlita en fysioterapeut
(sjukgymnast) som kan informera om styrketraningens goda halsoeffekter.

Fysioterapeuten kommer att sta for det teoretiska och anvisar olika typer av
traningsvarianter. Roland kommer att visa hur de olika traningsredskapen
darvid kan anvandas.

Foreningen bjuder pa enklare fortaring. Evenemanget kommer att ga av
stapeln sa snart det kan genomféras med hansyn till Covidsmittan.

Har ni fragor om traningsutrustningen sa nas Roland pa

mobilen: 073 069 70 87 alternativt e-post: lundstromroland@mail.com

Fragor & Svar samt tips fran medlemmarna
Laddplatser
Det har inkommit ett antal fragor om styrelsens planer vad géller
laddmadijlighet, inomhus och i garagen, for elbilar. D& denna fraga réner stort
intresse har den 6vergripande besvarats i den redaktionella texten under
rubriken; Laddplatser for el- och hybridbilar utom- och inomhus samt solceller.

Fraga: Nar berdknas Snickarboa ater 6ppnas och var kommer den att vara
belagen?
Svar: Styrelsens beslutsavsikt ar att inratta en snickarbod i A-huset ar 2023.

Fraga: Kommer det ater att bli mojligt att for medlemmar att vid viss tidpunkt
besbtka styrelsemoten?

Svar: Styrelsen kommer att ge medlemmarna moéjlighet att traffa
representanter fran styrelsen i 30 minuter fore varje styrelsemote. Narmare
information om detta kommer i Styrelsenytt for januari 2022.

Fraga: Miljorummet i A-huset ar mycket nedslitet. Golv/vaggar/rorisolering
behover fraschas upp. Finns nagra planer att atgarda?
Svar: Miljorummet i A-huset kommer att renoveras under ar 2023.

Fraga: Centralantennen for radio ar inte langre i funktion! Kan centralantennen
ateraktiveras?
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Svar: ComHem slutade att distribuera analog FM-radio i sitt kabelnat den 26
maj 2020. Sa svaret ar nej.

Fraga: Tvattstuga B 2 ar nu ett litet rum med 5 varmande maskiner, ingen
ventilation, inget fonster att 6ppna. Det blir s varmt att det ar olidligt att vara
dar och tvatta. Har styrelsen nagra planer pa att ratta till denna olagenhet?
Svar: | samband med den OVK som kommer att genomfdéras under 2022
kommer problemen att atgardas.

Fraga: Uteplatsen vid B-huset ar inte nagon trevlig plats att vistas pa under
sommaren. Tillgangligheten for rérelsehindrade bor forbattras!
Svar: Se i den redaktionella texten under rubriken: Uppfraschning av grillkullen

Tips fran medlemmarna

! Snickarboa; investera i en bra slipmaskin for koksknivar och andra
verktyg!

! Alla som har bil och kor in i garaget bér, om det ar en myckenhet sn6
vintertid, stanna innan de kor in i garaget och sparka bort isklumpar och
sno som sitter under skarmarna.

! Alla som har parkeringsplats i garagen bor vid in- och utpassage stanna
till dess att garagedorren stanger. Detta for att motverka inpassage av
obehdriga.

! Miljorum; nar wellpappkartonger kastas, platta ihop for att skapa mer
plats i karlen. Kniv for att forenkla hanteringen sitter pa vaggen. Detta
galler aven mindre forpackningar sdsom mjolkkartonger etc.

En riktigt God Jul och ett Gott N ytt Avr bnskar styrelsen
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