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Protokoll fran styrelsemote nr 11, 2022 (den 21 november)

Narvarande

Anders Enebjork, Anders Klingstrom, Dag Ribbing, Dennis Johansson, Elin Wohrne,
Kerstin Sollerbrant Melefors, Madelene Sundholm (del av tid), Mari Ingman, Per Blixt,
Sofia Lagerberg och UIf Ohman.

Franvarande

1) Motets oppnande

Ordforanden 6ppnade motet.

2) Genomgang av atgardslistan
Se "Tgl samf styrelse atgérdslista — 2022-11-21” pa Google Drive.

3) Information fran kassoéren om ekonomin

FOr nérvarande finns 4,2 mkr i likvida medel. Detta ska jamforas med 4,5 mkr samma
period forra aret.

4) Nyinflyttade
Under 2022 konstateras foljande dgarbyten:
e My 49 fran 1/6 (utflyttad: Vogel/Reulet, inflyttad: Savvas och Tarane
Eleftheriadis)
e Mv 36 fran 1/10 (utflyttad: Svedberg, inflyttad: Falk och Ostman)
e Bv 68 fran ?? (utflyttad: Mansen, inflyttad: ??)
e My 16 fran ?? (utflyttad: Lillewarg, inflyttad: ??)

5) GDPR
Inget nytt.

www.tegelhagen.se styrelsen@tegelhagen.se



http://www.tegelhagen.se/

3iENS
SAMFALLIGHETS-
FORENING

Protokoll fran styrelsemote 2022-11-21 sida 2 (13)

6) Garantibesiktning laddboxar

Garantin pa laddboxarna gar ut i februari 2023. Styrelsen har darfor anlitat en oberoende
besiktningsmannen for att genomfdra en garantibesiktning. Denna genomfordes 17
november.

Huvudpunkterna var:
e Uteboxarna pa Bv fungerar daligt. Newel ska atgarda.
e Debitering av uteboxarnas forbrukning ar besvarlig och borde atgérdas.
Foreningen skickar reklamation till Newel.
e Vissa smafel pa felinstallationer som Newel ska atgarda.

Beslut: Samfalligheten maste testa jordfelsbrytarna en gang per halvar. Dag satter upp det
pa atgardslistan.

Beslut: Dag upprattas ny regel om att laddboxarna maste vara atkomliga for underhall.
Dessutom, flytta regel som idag &r gémd under allman beskrivning.

Beslut: Per och Sofia skriver reklamation om uteboxarnas debitering till Newel.

7) Fjarrvarmerenoveringen

NYTT JAMFORT MED KALLELSEN AR MARKERAT MED KURSIV STIL, KAP 7.16),
7.17) och 7.18).

7.1) Projekteringen

Denna behover slutforas for att fa fram ett forfragningsunderlag som entreprendrer kan
lamna offert pa.

Méte med FVB 2022-09-07:

e FVB behdver ca 30 timmar for att fardigstéalla upphandlingsunderlaget for att
kunna ta in offerter, och kan ha detta klart senaste 14 oktober. Det behdver sedan
granskas av samfalligheten, sakert i flera omgangar.

o Samfalligheten (Anders E) skickar ritningar samt bilder till FVB att bifogas
forfragan.

Mote med FVB 2022-11-07:

e De 30 timmarna ar upparbetade. FVB far inom rimliga granser de timmar som
behdvs for att fardigstalla upphandlingsunderlaget enligt samfallighetens
kommentarer. Anders A forde anteckningar éver de kommentarer som
diskuterades.

e Samfalligheten (Anders E) skickar féljande ritningar till FVB:

o samféllighetens belysnings-el i gatorna
o samfallighetens ror till de 7 radhusen pa Bavervagen
o SEOM avlopp & kallvatten
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7.2) RO6r pakommunens mark
Nuvarande servitut tdcker existerande rordragningar, men sling-konceptet kommer leda
till att vi behover lagga ner ror pa nya stallen pa kommunens fastighet Helenelund 7:5. Vi
behover darfor nagon form av utokat tillstand.

Status:

e Enligt tidigare besked fran kommunen till Anders E behdvs schakttillstand vilket
tar upp till en manad att fa.

e Lena Bergmark rekommenderar att vi gor ett avtalsservitut med kommunen pa de
nya ror-dragningarna. Alla andra alternativ kraver en ny forréattning hos
Lantméteriet.

e Kommunen har kommit med ett avtalsforslag som ser bra ut. Detta &r nu signerat.

Mote med FVB 2022-09-07: | och med att VVC ska dras anda in i husen, faller nyttan

med sling-konceptet. Systemet kommer dérmed vara identiskt med det gamla och inga ror
behdéver dras pa kommunens mark.

7.3) Ro6r pa medlemsfastigheter

7.4) VVC andain till husen eller inte
Utred vad konsekvenserna blir av att skippa VVC sista biten in till husen.

Status:

e Extra tid for att fa varmvatten: Anders E har provat att stanga av VVC hemma hos
sig; tid for att fa varmvatten andras fran ca 12 sekunder till ca det dubbla.
Anders K rapporterar att tiden gar fran 16 sekunder till 22 sekunder vid
motsvarande test. Tiderna avser temperatur for att komfortabelt tvatta handerna.
Lena har fatt samma resultat.

e Enligt FVB 2022-02-11 maste risken for frysning av stigarna utan cirkulation
hanteras. FVB utreder vidare. Anders K noterar att hans stigare inte har frusit i
vinter trots att VVVCn har varit avstangd hela vintern.

Mote med FVB 2022-09-07: FVB har gjort simuleringar av temperaturen i réren utan
VVC i stigarna och konstaterar att det trots allt finns en frysningsrisk. Darmed
rekommenderar man VVC dnda in i husen.

www.tegelhagen.se styrelsen@tegelhagen.se



http://www.tegelhagen.se/

e
- * LLES
1.r«§§#’ e
TEGELHAGENS
SAMFALLIGHETS-
FORENING

Protokoll fran styrelsemote 2022-11-21 sida 4 (13)

7.5) Avtal med FVB
{ bohs | ller | . F\/B proicktrar
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Ska samfalligheten planera utbyte av stigare eller inte?

(A)
Samfalligheten byter ut
stigare och fortsatter dga
dom

(B)
Stigarna byts inte utan 6verfors
till medlemmarna genom nytt
anlaggningsbeslut

(©)
Utbyte av stigarna skjuts upp

+ Vi har koll pa stigarnas skick

+ Omradet slipper konflikter kring
hur mycket aterstallning som det
gemensamma ska betala

+ Renoveringen blir billigare just
nu. Det har inte varit mycket
lackor pa stigarna.

+ Medlemmarna slipper problem
med trasiga stigare

+ Vi kan vélja skép istallet for
brunn, alternativt endast ladan
inne i husen

+ Det behdvs inget nytt
andggningsbeslut for att fora dver
&gandeskapet

+ Med nya stigare blir det lattare

att hantera den frysningsrisk som

uppkommer om vi bestammer att
ta bort VVC in till husen

En variant av (B) kan vara att samfélligheten i samband med utbyte av stamledningar
erbjuder byte dven av stigarna men att den betalas, inklusive aterstallning, av respektive

medlem.

FVB menar att stigarna snart behdver bytas ut i alla fall, eftersom ett fjarrvarmesystem
beréknas ha en livslangd pa 50 ar.

Status: Styrelsens nuvarande installning ar att
e alt (A) ska foreslas till stimman
o kostnader for aterstallning aligger generellt sett fastighetséagaren, men detta behover

diskuteras mer

Mote med FVB 2022-09-07: FVB foreslar att vi byter stigarna till ca en meter fran husen
men inte réren genom plattan upp i fjarrvarme-ladan och inte heller avstangnings-
ventilerna i ladan. Det ska dock vara en kontrollpunkt for entreprendren att se till att
roren man skarvar till r i bra skick samt att avstdngningsventilen fungerar val. Om
entreprendren ser behov av att byta nagot av detta ska sa goras.

7.7)

Skap eller brunn

Tidigare har vi antagit att kopplingen mellan stamledningarna och stigarna kan ske i nya
brunnar som installeras i gatan. Dér skulle &ven varmemaétare och avstangningsventiler

laggas. Enligt FVB kan dock brunnarna leda till problem med underhall, samt att det kan
vara svart att fa plats med dom i gatan.

Ett alternativ kan vara att installera ett skap ovan mark pa utsidan av varje hus i stallet.

www.tegelhagen.se
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Ytterligare ett alternativ kan vara att forsoka fa plats med kopplingar och varmematare i
existerande lador inne i husen.

Status:
e FVB har varit och inspekterat ndgra ”lador” inne i huset och dterkommer med
forslag. Det ar mojligt att detta kommer fungera for atminstone manga av husen.
e Installation i ladorna inne i husen ser ut att vara mojlig, se vidare kapitel 7.11).

7.8) Samordningsfordelar med en eventuell renovering av SEOMs
kallvattenledningar

Status:
e Tva mdten med SEOM genomfdrda, se mail fran Dag: “anteckningar fran tva
moten med SEOM” 12 dec. Kort sammanfattning:
o Angaende el och fjarrvarme vill SEOM ha information i god tid och
korsningsavtal, men ser inga samordningsfordelar.
o Angaende kallvatten och avlopp har SEOM &nnu ingen asikt.
e SEOM har aterkommit med besked angdende kallvatten och avlopp. Dom ser
inget behov av arbeten pa sina VA-anlaggningar just nu.

7.9) Typ av entreprenad
Detta rymmer tva fragor:

A. I vilket skede blandar vi in en entreprendr i upphandlingen?

FVB rekommenderar en s.k. samverkansentreprenad, d.v.s. att en entreprenor & med i
detaljprojekteringen och kan radge hur arbeten bast utfors. Detta maste i sa fall till
viss del ske pa I6pande rakning. Hur sakerstaller vi att vi inte laser in oss till den
entreprendren i upphandlingen?

Status:
e Styrelsen anser att samverkansentreprenad ar en framkomlig vag men vill
konkurrensutsatta arbetet i ett visst skede som maste definieras.
e FVB kommer ta kontakt med Vattentec for informell diskussion.

B. Hur ser kontraktsforhallandet mellan ror- och markentreprendren ut?

FVB anser att det smidigaste & om den ena &r underentreprenér till den andra.
Mojligen skulle man dock kunna spara pengar om vi sjalva samordnar tva separata
kontrakt.

Status:
e Styrelsen anser att vi inte bor samordna tva kontrakt utan jobba med en
huvudentreprendr och en underentreprenor.
e FVB har haft ett inledande mote med Vattentec.
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Mote med FVB 2022-09-07: Det ar inte sjalvklart vem som ska vara huvud-
entreprendr. Forfragan bor ga ut till bade mark- och rérentreprendrer. Entreprendren
bor i anbudet beskriva sin strategi for att minimera avbrott sa att varje hus inte &r
utan varmvatten langre &n ca en dag. Vi bor aven Gvervéga vite om avbrottet ar
langre &n sa.

7.10) Tidplan

Detta hanger till stor del pa materialpriser och hur snabbt det gar att fa fram underlag till
en stdmma som ska ta beslut.
Status:

e Fortfarande hoga materialpriser.

Mote med FVB 2022-09-07: Samféalligheten vill att anbud ska bdrja tas in kring
arsskiftet, for att mojliggora ett beslut pa en extrastamma under varen. Malet ska vara att
arbetet med forsta etappen ska ske sommaren 2023. Ett informationsmdéte med
medlemmarna bor hallas sa snart upphandlingsunderlaget ar fardigt.

Mote med FVB 2022-11-07: Anbudsunderlaget bor ga ut till entreprendrer i
manadsskiftet nov/dec, for att sedan f& in anbuden 1 feb.

7.11) Varmematare

Tva leverantorer har inkommit med offerter via Fjarrvarmebyran. Bada offerterna ar
intressanta. Den ena ligger lagre i inképskostnad men da tillkommer ett tjansteavtal med
arskostnad (p.g.a. wifi-for fjarravlasning).

Den viktiga slutsatsen &r att det gar att rymma varmematarna i existerande lador, darfor
behdvs inga brunnar eller externa lador.

Bada offerterna inkluderar matning av flode for varmvatten och energi for varme.

Mote med FVB 2022-09-07: FVB rekommenderar leverantdren med det lagre
inkopspriset och wifi for fjarravlasning.

Styrelsen konstaterade att installationen av varmematare kan ske oberoende av
rérrenoveringen, i och med att varmematarna ryms i existerande lador.

Styrelsens asikt ar att ett staimmobeslut maste tas for att bestélla varmematare och borja
debitera i enlighet med avlasningen av dessa. Ska vi kalla till separat extrastdmma om
bara detta eller ska vi sla ihop det med extrastimman om fv-renoveringen?

7.12) Materialval

Just nu ar priset pa metall valdigt hogt, vilket talar i favor for PEX.

Mote med FVB 2022-09-07: FVB rekommenderar att
e Pavv-sidan lamnar vi detta 6ppet i forfragningsunderlaget, sa att entreprendren
kan komma med forslag. Vi staller dock krav pa att det foreslagna materialet ska
vara vél beprovat.

www.tegelhagen.se
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e P4 varmesidan ska det vara stal eller annat diffusionstatt material.

Mote med FVB 2022-11-07: Anbudsunderlaget behdver inte precisera krav pa material.
Istallet utvéarderar FVB de forslag som kommer in.

7.13) Vilket underlag vill vi ha for beslut pa stamman?
FVB behdver veta hur detaljerat underlaget ska vara och till vilken stamma.

Status:
e Till den stimma som ska ta beslut om forsta etappen anser styrelsen att det
behover finnas
o en teknisk beskrivning dar dom viktigaste punkterna (individuell métning,
VVC, stigare etc.) &r med, utan att vara alltfor detaljerat och helst utan
alltfor manga val
o en uppgift om total ungefarlig kostnad for etappen

Mote med FVB 2022-09-07: Med tankt tidplan kommer det finnas offerter pa forsta
etappen framme till (extra)stdimman 2023.

www.tegelhagen.se styrelsen@tegelhagen.se
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7.14) Finansiering

Ett alternativ &r att hoja avgifterna och bestélla etapper endast nar tillrackligt mycket
pengar finns pa samfallighetens konto. Detta ger ett utstrackt projekt; med nuvarande
antaganden om kostnader ca 12 ar. For att snabba pa projektet kan lan tas, dock har
samfalligheten svart att fa lan med bra villkor och lanekostnaderna blir betydande varvid
nodvandig avgiftshojning blir vasentligt hogre dn utan lan. Kalkylblad finns som verktyg
for att berakna avgiftshojning beroende pa etappernas kostnad/tid, lanesumma,
lanevillkor och antagen besparing pa renoverade etapper (minskat lackage etc.).

Ett annat alternativ ar att medlemmarna betalar direkt. Detta undviker ovanstaende
nackdelar. For att gora den ekonomiska insatsen mer rimlig skulle medlemmarnas
betalningar goras i takt med utbetalningarna till entreprendren for varje etapp, t.ex. 3
utbetalningar med 1-2 ar mellan. Det var daven denna I6sning som presenterades som
information pa arsstamman 2022.

Enligt kontakter pa Nordea kan det eventuellt ga att ordna Ian med acceptabla villkor. For
att ga vidare med detta kréavs ett stammobeslut om att lana pengar.

7.15) Stamledningar pd medlemmars fastigheter

Mote med FVB 2022-09-07: FVB har tidigare haft en idé om att kunna forlagga
stamledningarna inne pa medlemmarnas fastigheter i stéllet for i samfallighetens véagar.
FVB menar dock att den begransade ekonomiska vinsten av detta (5-10%) bedéms inte
vara vart besvéret det skulle innebara.

Samfalligheten meddelade att man redan har skrinlagt denna idé eftersom det skulle bli
for stora problem att franga tidigare servitut.

7.16) Etappindelning

Mote med FVB 2022-09-07: Samfélligheten beddmer att den forsta etappen bor innefatta
dom gula husléangorna pa Bavervagen 1-7 eftersom det finns kraftigt energilackage dar.
FVB aterkommer med forslag pa etappindelning.

Mote med FVB 2022-11-07: FVB rekommenderar att istallet 1ata entreprendrerna foresla
en etappdelning, sa att dom sjélva far bestamma hur dom far basta framdrift.
Samfallighetens krav maste istéllet tillgodoses vid forhandlingen efter att anbud har
kommit in.

Styrelsemote 2022-11-21: Anders E meddelar FVB att samfalligheten vill dela upp
projektet i c:a 3 etapper, en per ar.
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7.17) Rorlaggning

Enligt ritningarna fran 1976 ligger en betydande del av nuvarande stamledningar for
varme och varmvatten inne pa medlemmars fastigheter och inte pa samfallighetens vagar.
Det &r oftast nara vagarna, d.v.s. i utkanten av medlemmarnas fastigheter, men fragan ar
anda om dom nya roren i stallet bor dras precis langs vagarna.

Mote med FVB 2022-09-07: Det ar ingen latt fraga, och fordelar maste vagas mot
nackdelar.

Fordelar:

e Vi slipper utsétta boende for aterstallningsarbeten/-kostnader for byggnadsverk
utover fastighetsbildningen, t.ex. altaner, staket och murar éver samféllighetens
ror.

e Vislipper utsétta boende for hoga aterstéallningsarbeten/-kostnader for
byggnadsverk utdver fastighetsbildningen, t.ex. altaner, staket och murar 6ver
samféllighetens ror.

Nackdelar:

e Nya dragningar kan komma i konflikt med vatten- och avloppsror, elledningar
samt fiber. Bade risk for skador pa dessa vid arbete samt svarigheter att placera
dom nya réren dar det ar trangt.

o Befintlig rérbadd (grus etc.) kan inte ateranvandas, vilket fordyrar markarbetena.

e Risk for att man vid gravningar pa nya platser stoter pa stenblock etc. som
fordyrar markarbetena.

e Mer asfaltering kravs, vilket ar dyrt.

Samfalligheten (Anders E) skickar 6ver bilder pa tidigare frilagda ledningar, samt
ritningar, till FVB, som funderar vidare och ger en rekommendation.

Mote 2022-11-07: Inget beslut an. Samfalligheten efterlyser FVBs rekommendation.
Styrelsemote 2022-11-21: Anders E meddelar FVB att vi vill att grundplanen ar att de

nya roren dras dar de gamla gar, men att entreprendren ska patala da det kan vara
ekonomiskt och praktiskt forsvarbart att flytta ut réren i gatan.

7.18) Demontering och aterstallning

Styrelseméte 2022-11-21:

e Fastighetsagaren ansvarar for att demontera konstruktioner infor rorbyten pa sin
fastighet dar samfalligheten har servitut. Entreprendren river vaxtlighet och
sparar i mojligaste man. Om fastighetsagaren inte demonstrerar enligt plan,
kommer entreprendren I6sa problemet pa enklast mojliga satt och debitera
fastighetsagaren.

e Ingen aterstallning alls ingar, varken véxter eller konstruktioner.
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Uthyrning av kvarterslokalen

Dragspelforeningen Bélgarna énskar dven nasta termin hyra lokalen pa tisdagskvallar for
sin dragspelsklubb. Kerstins forslag &r att vi godkanner detta dven for nasta termin.

Beslut: Uthyrning kan fortsétta.

Elkostnader for laddboxar

Priset som samfélligheten betalar for el till SEOM (”inpriset”) fordelar sig 6ver
manaderna under 2022 pa foljande vis:

SEOM SEOM SEOM SEOM SEOM
faktura faktura faktura |forbrukning| inpris

Period N&t (kr) | Handel (kr) | Totalt (kr) (kwh) |(kr/kWh)
januari 2022 9471 kr 14 039 kr 23 510 kr 9546,0( 2,46 kr
februari 2022| 8769 kr 9947 kr| 18716 kr 8937,0| 2,09 kr

mars 2022| 7423 kr 14791 kr| 22214 kr 8172,0| 2,72 kr

april 2022 6257 kr 11096 kr 17 353 kr 8801,0| 1,97 kr

maj 2022 7135kr 15714 kr| 22849 kr 10579,0( 2,16 kr

juni 2022|  7539kr 20560kr| 28099 kr 11060,0[ 2,54 kr
juli2022| 5812kr 11378 kr 17 190 kr 8684,0| 1,98 kr
augusti 2022| 6994 kr 32383 kr| 39376 kr 10133,8 3,89 kr
september 2022| 6280kr 27060kr|  33340kr 8656,7[ 3,85kr
oktober 2022| 5639 kr 9790 kr 15429 kr 7982,8| 1,93kr

Det laga inpriset i oktober tillsammans med hajningen av utpriset till 4 kr/kWh har gett
samfalligheten ett dverskott pa 9 tkr under oktober. Métet ansag att vart utpris maste
goras mer flexibelt.

Beslut: Sofia kollar med Riksbyggen vad det kostar att RB debiterar per manad, med
relevant elkostnad varje manad.

Trots paminnelse, fortfarande inget svar fran Riksbyggen angaende skillnaderna mellan
arsredovisningen for 2020 och 2021 och Riksbyggens faktureringsuppgifter.

En styrelsemedlem noterade att samfalligheten eventuellt kommer fa ta del av det
elprisstdd som energimarknadsinspektionen for narvarande handlagger.
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10) Datum 2023

Foljande datum beslutades for stdddag:
e Lordag 22 april

Foljande datum beslutades for arsstamma:
e Torsdag 27 april kl. 19

Foljande datum beslutades for styrelsematen:
e Onsdag 11 januari

Mandag 13 februari

Mandag 13 mars

Mandag 17 april

Torsdag 27 april (konstituerande)

11) Styrelsemiddag

Beslut: Inga respektive, dock revisorer, kvartersombud och valberedning.
Beslut: Sofia kollar restaurang.

12) Ovriga fragor

12.1) Varmvattenavlasning
Beslut: Anders K delar ut lappar till kvartersombuden om att starta avlasningen.

12.2) Bredband

Samfalligheten har idag ett bredbandsabonnemang med Bahnhof for att kunna ha internet
(via wifi) till laddboxarna och kvarterslokalen. Idag betalar vi 349 kr/man for 10/10 Mbit.

Bahnhof har anmalt att var abonnemangstyp (foretag light) kommer avskaffas av SEOM
fran nyar och att vi istallet kan ga over till:

699 kr/man for hastighet 10/10
999 kr/man for hastighet 50/50
1499 kr/man for hastighet 100/100

Beslut: Dag tecknar nytt avtal med Bahnhof for 699 kr/manad.
Beslut: Dag undersoker eventuellt billigare abonnemang efter nyar.

12.3) Hemsidan

Sekreteraren informerade om att samféllighetens hemsida anvénder sig av en tdmligen
gammal version av verktyget Joomla (3.8). Detta ar ett problem eftersom var
hemsidesleverantor Loopia kommer uppgradera operativsystemet PHP till version 8.0
vilket inte funkar inte ihop med var aldre version av Joomla. Uppgradering till Joomla 4
behdvs, och sekreteraren har varit i kontakt med webbfirman Heltech som rekom-
menderade att gora detta i tva steg:

- Innan 28 nov 2022: Byte till Joomla 3.10 som stéder PHP 8.0
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- Innan 17 aug 2023: Byte till Joomla 4.x

Det forsta steget ar nu klart for en tamligen billig penning (tva arbetstimmar & 890 kr).
Det andra steget aterstar.

12.4) Fjarrvarme upphandlingsskede
Styrelsen konstaterade att vi pa grund av konkurrensskal maste vara beredda pa att halla

vissa delar av upphandlingsprocessen slutet inom féreningen s att inte en anbudsgivare
kan se uppgifter fran en konkurrerande anbudsgivare.

13) Motets avslutande
Ordforanden avslutade motet.

Paminnelse om kommande datum

Mandag 19 december (styrelsemote i lokalen)
Onsdag 11 januari (styrelsemote)

Mandag 13 februari (styrelsemote)

Mandag 13 mars (styrelsemote)

Mandag 17 april (styrelsemote)

Lordag 22 april (staddag)

Torsdag 27 april kl. 19 (arsstimma)

Torsdag 27 april (konstituerande styrelsemote)

Vid protokollet Justeras

Dag Ribbing Per Blixt
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