KVARNHAGENS

SAMFALLIGHETSFORENING

VERKSAMHETSBERATTELSE 2019

Foreningens verksamhetsar omfattar 1 januari till 31 december ar 2019.

Foreningens uppgifter

Samfallighetens uppgifter ar faststallda genom ett s.k. anlaggningsbeslut. Av detta framgar att
foreningen bland annat ska distribuera vatten och varme till fastigheterna samt forvalta
gemensamma anlaggningar.

Vara gemensamma anlaggningar omfattar:

Garage langs Mickelsbergsvéagen och Elsa Brandstroms gata, vagar inom omradet.
Centralanl&ggning for kabel-tv samt radio
Fiber

Varme, kall och varmvatten, avlopp- samt elledningar inom omradet och inom enskilda
fastigheter da dessa betjanar fler an ett hus.

Yttre belysning inom omradet.

Parkerings- och vandplatser.

Lekplatsen mellan EBG 29 och EBG 59.

Grés- och planteringsytor mellan de enskilda tomterna.
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Styrelsen har under 2019 (april-december) bestatt av:

Manuela Fredriksson ordférande

Linda-Li Falkegrim kassor

Helena Gustafsson sekreterare

Kamran Noghabai ordinarie ledamot

Adrian Jonsson ordinarie ledamot (ej deltagit i styrelsearbetet)
Rodney Raynor suppleant

Goran Juric suppleant

Fredrik Engelman suppleant

Revisorer:

Stefan Hallander och Ulla-Britt Kronberg
Inga revisorssuppleanter kunde véljas pa arsmotet 2019

Valberedning:
Ricard Stiller (sammankallande), Ellinor Kenne och Veronica Wirsborg
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VERKSAMHETEN UNDER 2019

Ordinarie foreningsstamma hoélls den 10 April 2019.

Styrelsen har under aret haft 10 protokollforda sammantraden 2019. Styrelsemedlemmar har
aven haft flera arbetsmoten utéver de ordinarie styrelsemétena.

Forvaltning:
Den ekonomiska forvaltningen har skotts av HSB och i den ingar
- utskick av avgiftsavier till medlemmarna

- avstamning av inkomna betalningar
- utskick av paminnelser

- leverantorsbetalningar

- bokfoéring

Styrelsen har fortfarande ansvar fér kontroll, godk&nnande och attestering av fakturor som
hanteras i HSB portal, vilket underlattar uppféljning och kontroll.

Den tekniska forvaltningen har skétts av HSB och omfattar bland annat:
- Felanmalan

- Jourtjanst

- Nyckelhantering

- Tillsyn / rondering

- Kontakt / anlita entreprendrer

Vi har inte haft nagra regelbundna driftmoten med HSB under aret. Vi har daremot haft en
genomgang tillsammans med fastighetsskotare fran HSB dar en representant fran styrelsen gatt
igenom planerat underhall for samfalligheten.

Under métet gick fastighetsskotaren Tony igenom de arbetsuppgifter som lagts ut pA HSB samt
kontrollerade huvudcentralen och undercentralerna. Det rapporterades om ett problem i
undercentral 3 dar det fanns en pump som gick pa for hogt varv och att den inte gick att styra
manuellt. Nar Siemens undersokte felet, konstaterades problem med reglaget, som darfor byttes
ut. Den Automatiska pafyllningen i huvudcentralen verkade vara igang kontinuerligt, vilket
Tony misstankte bero pa 6kat lackage. Styrelsen tog dock kontakt med firman som levererat
systemet, och undersdkning visade att det var ett reld som beh6vde bytas.
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Styrelsen:

Styrelsen har haft ett mycket gott samarbete mellan de styrelsemedlemmar som varit aktiva och
medverkat pA métena. Mycket tid har gatt at att satta sig in i all information for samfalligheten,
hur styrelsearbetet fungerar, rutiner, kontakter, system och vilka avtal som ar aktiva, da de
flesta som blev invalda i styrelsen var nya och darfor behdvde séatta sig in i de fragor som
samfélligheten har ansvar for i syfte att kunna fatta ratt beslut. Vi har noterat att tidigare
styrelse gjort ett stort arbete med att skapa ett arkiv pa natet. Det ar dock svart att ta Gver
styrelsearbetet nér inga dverlappande styrelseledaméter finns kvar som kan ge
bakgrundsinformation vid styrelsens moéten och ge en snabb och effektiv 6verblick 6ver vad
som gjorts i olika fragor tidigare.

Tradgard och Lekpark:
Tradgardsavfall har hamtats 5 ganger under var, sommar och hést. Arlig besiktning av
lekparken utford 19 augusti 2019.

Pa hosten togs dven boulebanan bort, slipers kordes pa tipp. Sandladan i lekparken blev i
samband med renoveringen utbytt till en mindre modell. Beslaget till forradets las ar utbytt
efter inbrottsforsok.

Myrangens Entreprenad & Fastighetsservice AB har under aret 2019 skott om utemiljon i
omradet i enlighet med géllande avtal. De har kort bort stora méangder tradgardsavfall fran de
boende pa de dagar som bestamts i forvag. Da vi haft en snofattig vinter har kostnaderna for
snorojning och sandning blivit forhallandevis laga.

Pa varen utfordes en sandsopning da aven grasytorna blastes rena fran sand. Beskurit trad i
omradet, fallt trad och kort bort ris pa Mickelsbergsvagen. Vi har klippt hackar i omradet 2 ggr,
var och host. Rensat rabatter. Reparerat soptunnelockslas. Rosenrabatten efter parkeringen vid
Mickelsbergsvagen har gravts bort och pa ytan har sétts gras och nya buskar har planterats. P&
rabatten pa Jenny Nystroms gata har vi klippt bort buskage. Runt foreningens garage har nya
rosplantor planterats dar de gamla dott. VVid Elsa Brandstroms gata togs en plantering med
dvargtall bort och ersattes med grasmatta.

Vi vill tacka tradgardsgruppen med ledning av Veronica Wirsborg som har tagit ett betydande
ansvar for den tradgardskotsel som genomforts under 2019. Det har inneburit en stor avlastning
for styrelsen som i stéllet kunnat &gna sig at 6vriga driftsfragor i foreningen.

Staddagar:
Staddagarna genomfordes under varen och hosten som brukligt. Ellinor Kenne och Marie
Akerlind har &terigen gjort ett toppen jobb att fixa med mat och dryck.
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Fjarrvarme, vatten och avlopp:

Vi kan konstatera att vi ar i stort behov att atgarda ledningar for varme, vatten och avlopp, da vi
har behovt gora flera atgarder sdsom spolning av system och utbyte av delar i systemet. HSB
har papekat att reservdelar &r svara att fa tag pa for ett sa gammalt system.

Under augusti 2019 spolades avloppsstammarna, genom avloppsroren i koken, av Interspol.

Foljande akutarbeten har utforts under aret:

Reglage till huvudcentralen &r utbytt

Styrventil/stalldon &r bytt i undercentral 1.

Styrenheten i undercentral 1 &r bytt.

Reléa pa pumpen till expansionskarlet ar bytt i huvudcentralen.

Anmarkningar:

- Tempraturen pa returvattnet i fjarrvarmesystemet ar for hogt, vilket innebar hoga kostnader.
- Tappvarmvattnet for varmt i undercentral 1

- Varmvattencirkulationen for 1ag i undercentral 3 (nagot lag i ucl och 2 ocksa).

- Varmepumpen i undercentral 3 stér i autolage och gar pa 100%.

- Huvudcentralen upplevs som sunkig med dalig luft/lukt (mogel?), &r i behov av en
uppfraschning och battre ventilation.

Under hosten och vintern konstaterade vi mycket hdga straffavgifter p.g.a. for hog temperatur i
returvattnet i varmesystemet. Pa uppmaning fran styrelsen undersokte Siemens vara centraler
och upptackte att temperaturen var felstalld i huvudcentralen. Styrelsen anser att det &r
anmarkningsvart att HSB fastighetsansvarige antingen har gjort denna feljustering eller
alternativt inte uppmarksammade detta fel under sina ronderingar, och HSB har inte kunnat ge
en forklaring till hur felet uppstod. Siemens korrigerade felinstéllningen av temperaturerna i
samband med detta besok som visat resultat pa vara rakningar i 2020. Styrelsen undersoker
darfor mojligheten att fa ekonomisk kompensation fran HSB for de hdga varmekostnaderna till
foljd av felinstallningen.

Vi har mycket kansliga och alderstigna system som medfor hoga driftkostnader. Forra styrelsen
papekade att foljande atgarder behdver goras; datorisering; byte av ventiler, regler- och
styrventiler och styr- och reglerenhet i huvudcentralen, och cirkulationspump vatten,
cirkulationspump varme, ventiler, regler och styrventiler samt styr- och reglerenhet i
undercentralerna. Dessutom beréaknas livslangden pa ror till cirka 50 ar. Vi har flera misstankta
lackor i vara ledningar som skulle kosta mycket att undersoka och vi har fett som samlas i
avloppsledningarna for att roren har fel lutning. Vi behover déarfor spola regelbundet (utan att
komma at alla ror) vilket medfor ytterligare kostnader for att halla situationen i schack.
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Vi kan dven notera att det uppstod ett storre stopp i avlioppet pa Mickelshergsvagen (orsakade
dversvamning pa MBV 110) under februari 2020, som atgardades av Interspol via brunn i
vandplan, orsakat av stor ansamling av fett. Detta var troligen en konsekvens av att vi har
svackor pa roren dar fett och annat skrap samlas.

Darfor har vi i styrelsen borjat undersoka utbyte av foreningens ledningar och varme system, da
vi kdnner att befintliga system bade &r gamla och uttjanta, vilket leder till att det ar kostsamt att
underhalla och reparera och kostnaderna riskerar att skena ivag.

Garage, parkering och 6vrig utemiljo:
Nya P-tillstand for 2020 har delats ut.

Projektet att byta ut elen i garagen har vi valt att avvakta med. Dels for att forslaget byggde
pa att aven elstolpar skulle installeras pa samma gang, vilket i dagslaget inte & mojligt da det
inte ingdr i samfallighetens anlaggningsbeslut. Det kan bli mojligt i framtiden om ny praxis
infors pga av miljoéutvecklingen, sa det ar béttre att invanta detta. Och dels for att vi ser ett
mycket mer akut behov att byta ut vara stammar (varme och VA) dar flertal atgéarder har
kravts for att underhalla funktionen. For narvarande ser vi inget akut problem med elen i
garagen dven om vi pa sikt bor ta tag i fragan om att skapa mojligheter for laddning av el-
bilar.

Vi tog dven beslut om att inte atgarda parkering/skyltar vid parkeringsplatsen i anslutning till
hundrastplatsen da vi gor bedémningen att parkeringsplatser finns och kostnaden for att
infora nya skyltar &r hoga och dessutom inte skulle ha nagon juridisk effekt om vi inte andrar
parkeringssystemet helt och hallet. En forandring skulle d&ven medfora att inte heller vi sjalva
eller vara gaster skulle kunna parkera dar pa ett enkelt sétt, vilket kanske ar ett storre
problem an om enstaka obehdriga parkerar pa foreningens p-platser. Sa lange det finns
platser s anser styrelsen att det &r en onddig kostnad.

Ovrigt som HSB och Myrangen har atgéardat i omradet:

- Ljuskallor pa 4st lyktstolpar &r utbytta pa parkeringsomradet.
- Nya lock pa sopkarl pa MBV

- Klottersanering, framst pa vara sopkarl

- Nytt las till sopkarl pa EBG efter att denna gatt sonder

Ovriga projekt:

FIBER:

Under hosten 2019 drogs fiberprojektet igang, med Bahnhof som leverantér och Netel som
underentreprendr. All kontakt och samordning skottes av Fibergruppen i samfélligheten.
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Projektet utfordes i olika etapper, dar man drog fiber genom befintliga kulvertar i omradet.
Arbetet fortlopte i stort sett enligt plan och den sista etappen med anslutning av hushallen
slutfordes i slutet av november. Fibertjansten (internetuppkoppling) startades i december.
Kostnaderna landade inom ramen for propositionen som godkéndes av medlemmarna pa 2019
arsstamma. Vi ser det som en stor fordel att vi kunde halla ner kostnaderna genom att utnyttja
befintligt kulvertsystem och undvika kostsamma gravningar. Fiberinstallationen anses som en
vardehojande atgard pa vara fastigheter i omradet.

Styrelsen vill rikta ett stort tack till fibergruppen, och Christer Forsberg i synnerhet, for ett
foredomligt arbete med att halla kontakt med entreprendrerna, samordna och kontinuerligt
informera om projektet.

Ekonomi:

Styrelsen kan konstatera att den budget som I3g till grund for berdkningen av 2019 ars avgifter
inte gett tdckning for samféllighetens kostnader. For flera av de kostnader som har stor
betydelse for féreningen géller att de har budgeterats med belopp som lag vasentligt under 2018
ars utfall. Detta har lett till att resultatet for 2019 blivit negativt. Om vi bara tittar pa kostnads-
sidan ligger kostnaderna cirka 700 Kkr 6ver budget och 331 Kkr hogre &n utfallet for 2018.

Det finns nagra poster som sticker ut jamfort med tidigare ar. Vi ser stora kostnadsokningar for
uppvarmning (+126 Kkr) och vatten (+124 Kkr) jamfort med 2018. Aven kostnaden for
reparationer har 6kat med 246 Kkr. Kostnadsokningen for uppvarmning ror framst straffavgift
for for hog temperatur i returvattnet som gar tillbaka till Fortum. . Detta beror till storsta delen
pa felstalld ventil i huvudcentralen, som ndamndes tidigare, men &ven generellt pa att vart
system ar ineffektivt, och pga medlemmarnas “atgdrder” hemma, inte langre ar i balans.. Vi vill
aterigen papeka att det inte ar tillatet att installera vattenburen varme som kopplas till vart
system sasom golvvarme och handdukstorkar och extra element. Detta medfor att vi gang pa
gang och pa uppmaning av medlemmar far manuellt héja temperaturen, som pga de daliga
elementen inte fullt ut kommer de boende till godo, utan aterférs systemet. Aven den milda
vintern kan ha bidragit till obalansen, da systemet har svart att stalla in sig vid skiftande
temperatur kring 0.

Anledningen till den 6kade vattenkostnaden ar oklar, men man kan spekulera i en storre
vattenlacka och/eller storre forbrukning under den torra sommaren. Okning av
reparationskostnaden ar delvis p.g.a. att HSB har bokfort olika poster annorlunda jamfort med
tidigare ar, samt att foreningen i storre utstrackning anlitar Myréangen for skotsel av omradet.

Det redovisade resultatet for 2019 uppgar till 528 809 kronor. Med hansyn till det svaga
resultatet har vi beslutat att avsattningen till underhallsfonden begréansas till 96 626 kronor och i
stallet utnyttja storre delen av den tilltankta avsattningen till underhallsfonden for att tacka de
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Okade driftkostnaderna. | takt med att samféllighetens medlemmar betalar den extra fiber-
avgiften pa 250 kronor per manad kommer underskottet tackas under de kommande 5 aren.

De senaste drens 6kade kostnader innebér att vi tvingas féresla en héjning av avgifterna for
2020 som &r hogre an de preliminara avgifter som redovisades i samband med handlingarna
infor 2019 ars stamma. De foreslagna avgifterna for 2020 framgar av en sarskild bilaga som
tagits fram infor arets stamma. | avgiften for 2020 ingar en fortsatt avsattning till underhalls-
fonden pa 500 000 kronor med hansyn till de behov av atgarder som sannolikt kravs for att
komma till ratta med problemen med féreningens ledningssystem.

Kommentarer till resultatet for 2019

Resultatet for 2019 uppgar enligt redovisningen till 528 809 kronor. Det var styrelsen tanke att anpassa
avsattningen (96 626kr) till underhallsfonden sa att resultatet skulle uppga till 625 435 kronor, vilket
motsvarar kostnaden for installationen och december’s kostnad av bredband. Vi har nu fatt information
fran HSB det inte ar mojligt att redovisa avsattningar till underhallsfonden pa det satt som det gjorts i
foreningen i tidigare arsredovisningarna. Avsattningen till underhallsfonden ska i stéllet ske genom
disposition fran eget kapital vilket gor att resultat nu inte 6verensstammer med kostnaden for
bredbandet. Detta har ingen praktisk betydelse om man ser till hur foreningens egna kapital har
paverkats av 2019 ars utfall. Med hansyn till det negativa budgetutfallet har styrelsen valt att minska
avsattningen till underhallsfonden 2019 och i stallet anvanda storre delen av den planerade avsattningen
till de 6kade driftkostnaderna.

Forslag till disposition av Arets resultat

Balanserat resultat -258 704
Arets resultat -528 809
Reservering till underhallsfond -96 626
lanspraktagande av

underhallsfond 0
Balanseras i ny rakning -884 139

Forandring av Eget Kapital

Underhallsfond

Balanserat resultat

Avrets resultat

Belopp vid arets ingang 4 249 492 38 960 -297 664
Reservering till fond 2019 96 626 -96 626
lanspraktagande av fond 2019 0 0
Balanserarat i ny rakning -297 664 297 664
Arets resultat -528 809
Belopp vid arets slut 4 346 118 -355 330 -528 809
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Ersattning till styrelse, revisorer och évriga styrelseledamoter under 2019:
Till styrelsen har utgatt ett totalt arvode pa 130 000 kronor som fordelats efter deltagande och
arbetsinsatser.

Revisor 4250 kr per person och ar
Revisorssuppleant 200 kr/mote
Ovriga fértroendevalda enl. styrelsens beslut

For arbete at foreningen under ordinarie arbetstid pa begéran av styrelsen utgar dessutom
ersattning pa 350 kr/timme (exklusive sociala avgifter) for forlorad arbetsfortjanst och
kostnader.

Styrelsens forslag till ersattning for 2020:
Att behalla nuvarande ersattningsnivaer.

STYRELSENS PLANER FOR VERKSAMHETSARET 2020

Styrelsen bedomer att vi under 2020 speciellt behéver arbeta med nagra fragor utifran de 6kade
kostnaderna for varme och vatten och fortsatta arbetet som vi paborjade 2019.

Vi behover fordjupa oss i den utredning som tidigare styrelse tagit fram angaende uppgradering
av foreningens varme- och ledningssystem. Vi behdver ocksa se 6ver hur eventuella atgarder
ska finansieras.

Da den nuvarande styrelsen kanner att detta dr en ganska stor fraga inom ett omrade dér vi inte
har tillrackliga kunskaper efterlyser styrelsen medlemmar som kan bilda en sérskild
projektgrupp for att se 6ver foreningens varmesystem och samtliga lednings-system som
betjanar omradets olika fastigheter. Vi maste aterigen paminna om hur viktigt det ar att alla
medlemmar bidrar med det dom ar bra pa. Har du kunskap, kompetens och ar bered att stalla
upp, vanligen kontakta styrelsen sa fort som mojligt.

Styrelsen kan dven konstatera att underhallsplanen fran 2008 beh6ver uppdateras, bade
avseende berdaknade kostnader och dess innehall. Detta kommer i framtiden att paverka
storleken av avsittning till underhallsfonden vilket i sin tur kommer att paverka avgifterna.

Vi beddmer redan nu att det historiskt sett inte har avsatts tillrackligt med pengar till
underhallsfonden for att tacka de kostnader som vi ser framfor oss. Vi ser ett stort behov av att
storre underhallsinsatser kommer behéva genomforas under de narmaste aren vilket kan
medfora att de preliminéra avgifterna for 2021 behdver justeras vid senare tillfalle.

| avvaktan pa utbyte av nuvarande varmesystem sa kommer vi behdva hitta en 16sning pa
regelbunden bevakning och justering av instéllningarna i det befintliga varmesystemet for att fa
battre kontroll pa varmen och returvarmeavgifterna.
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Vi behover se éver samarbetet med HSB da vi inte har varit ndjda med deras insatser och
tjanster.

Vi vill se 6ver Comhem-avtalet for TV tjansten.

Styrelsen ar medveten om att fragan om hur medlemmar som har el-bilar ska kunna ladda sina
bilar behGver ses dver. Styrelsen ser dock att fragan ar komplicerad och behdver utredas ur
flera aspekter, dér &ven elen i garagen behdver uppdateras och mojligheten att lasa av
individuell forbrukning infors pa nagot satt. For narvarande bedémer vi att styrelsen inte har
mojlighet att prioritera denna fraga under 2020. Aven héar skulle det behévas en projektgrupp
som kan arbeta med fragan och vi efterlyser darfor frivilliga medlemmar. Vi maste ocksa
papeka att laddning av elbilar INTE ér tillatet att gora i befintliga el-uttag i garagen.

AVSLUTNING

Vi kan &ven notera att Covid 19 paverkar styrelsearbetet avsevart ar 2020, da det forhindrat
flera fysiska styrelsemoten och arbetsmdaten och mycket tid har gatt till att undersdka hur vi ska
hantera arsstamman i radande forhallanden med restriktioner. Men vi har forsokt att halla vara
medlemmar informerade under denna svara tid. Vi tackar for er forstaelse och ert stod.

Det ar viktigt att medlemmar engagerar sig. Kompetens och intresse inom olika omraden
ar vasentlig och efterlyses. Man behdver inte sitta i styrelsen for att kunna bidra. Vi
uppmuntrar till arbetsgrupper som kan hjéalpa till och jobba vid sidan av styrelsen. Detta
minskar behovet av att anlita hjalp utifran vilket gor att vi kan halla nere kostnaderna
och darmed manadsavgifterna. Hor av dig om du kan och vill delta!!

Maj 2020

Manuela Fredriksson Linda-Li Falkegrim
Ordférande Kassor

Helena Gustafsson Kamran Noghabai
Sekreterare Ordinarie ledamot
Adrian?



