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Till alla boende i Traklotsen 2



Stamma

Varmt valkomna till drets stamma mandag 6 maj, plats meddelas senare via kallelse i postbox.
Registrering startar kl 18:30. Det finns kaffe/te.

Upprustning av utemiljon
Snart ar lekplatsen helt klar! Materialet ar mycket slit- och fargtaligt liksom brandskyddat. Att arbetet
har dragit ut pa tiden beror pa snémangder, blast, temperatur och flera ommatningar.

Fastan man mater med hog noggrannhet kan fel uppsta. Sakerhetsavstanden med fallmarginal har
prioritet och maste garanteras.

Besiktning utfors de ndrmaste dagarna. Besodk garna lekplatsen nar férskolan ar stangd. Varmt
valkomna att anvanda lekplatsen bade med och utan barn nar den 6ppnar igen!

Dessvarre har vi inte fatt 6nskat bidrag fran Boverket.

Energioptimeringen

Rapporten fran var energioptimering ar snart klar. Det ar gladjande att se hur vara byggnader mar
battre och battre. Sa snart rapporten ar klar och inskickad till Boverket far brf-medlemmar ta del av
denna via e-post.

Senaste nytt om garageunderhallet
Renoveringens start flyttas troligen till mitten av maj istallet for april.

Evakueringsplatser ar framtagna. Var och en kan hyra manadsvis efter eget gottfinnande i Sollentuna
centrum pa vaning 5. Inom nagra veckor far du som hyr garageplats en separat information med
kontaktuppgifter till en specifik person pa Sollentuna centrum.

Offertunderlag har gatt ut, och fyra entreprendrer har svarat. Dessa fyra besoker garaget var for sig
under de ndarmaste veckorna, var betongkonsult visar runt.

Vi har valt helentreprenad med 10 ars garanti. Ansvarsfragan ar da okomplicerad ur féreningens
synvinkel.

Det blir sa kallad anbudsdppning i borjan av april, och da 6ppnar styrelsen offerterna och gar igenom
allt. Alla moment stélls upp i tabell och jamfors, och beslut tas nagon vecka senare.

Hur prissatts en garagerenovering?

Vi har den senaste tiden fatt olika siffror, och var betongkonsult och projektledare, Oscar Engstrom,
berattar att omradet saknar riktlinjer och tariffer eftersom varje objekt ar helt unikt. Man har genom
aren provat att gora berdkningar, men de stammer aldrig. Det vi vet ar foljande.

e Man inspekterar och mater det man kan, bade optiskt och med borrprov. Betongen kan
utover dessa svar visa pa ytterligare problem.

e Antalet kvadratmetrar ger en mycket grov fingervisning for materialatgang.

e Enfingervisning om priset kan delvis fas ndr man jamfor med liknande projekt i ndromradet.
Det ndrmaste vi har som motsvarar vart garage ar tre ganger sa stort med en prislapp pa 24
miljoner (februari 2019). For vart garage skulle det bli 8 miljoner. Detta skiljer sig mycket fran
den forsta och andra uppskattningen i oktober och december. Styrelsen letar nu efter olika



former av ekonomisk I6sning for att sinka omkostnaderna. En momsutredning pagar, och
styrelsen dr mycket aktiv for att fa svar pa manga fragor. Lds mer under Moms nedan.

e Offertunderlaget ar detaljerat, och maste ocksa rymma det som kommer fram efter hand
under arbetets gang. Det finns flera scenarier att ta hansyn till.

e Vissa moment gors per timme, andra har fast pris.

Det finns flera metoder att anvanda for att forhindra framtida skador, och for vart garage lampar sig
tva, a) att skala av for att komplettera med ny betong, och b) att montera anoder som drar till sig
fukt och leder bort den med hjalp av svagstrém pa titannat som gjuts in i stolparna. Metoden
katodiskt skydd (anoder, titan och strom) har anvéants i 30 ar, med val fungerande resultat.

Vi stanger garagerenoveringen under tre veckor. Att ta in vikarier medan ordinarie har semester ar
uteslutet. Arbetet ska vara helt kontrollerat i alla stycken vilket har att géra med ansvarsfragan,
garantitider etc.

Betongkonsulten arbetar nara tva kollegor som leder andra projekt. Det innebar att ifall var konsult
blir sjuk etc s& gar nagon av de andra tva in och tar 6ver arbetet. Ordférande har traffat dessa bada,
och alla tre kdnner varandra val och har arbetat ihop under manga ar.

Det finns tva lagar som styr arbetet. Den ena &r arbetsmiljolagen, den andra handlar om
konstruktorens ord. Skulle konstruktor sdga att arbetet maste stoppas sa ar det sa. Detta kan ingen
paverka. Nar konstruktér ger klartecken for fortsatt arbete kan det aterupptas igen.

Moms

Styrelsens uppgift ar att varna foreningens ekonomi. Stora delar av styrelsen arbetar intensivt med
foljande.

Vi utreder om det ar mojligt att momsregistrering kan fungera for var del. En boende, Elias Thomas,
har initierat utredningen med anledning av renoveringen, och gar det vigen skulle det sdnka vara
kostnader och utgifter avsevart.

Vi har anlitat en utomstaende pa PWC, Price Waterhouse Coopers, som kan @mnet med praxis, vet
var fallgroparna finns, raknar pa brytpunkt for dkta och odkta forening osv. Styrelsen har via HSB fatt
kontakt med andra brf:er for att ta del av deras erfarenheter.

Det ar stor skillnad pa att ta 1an pa 8 miljoner, eller att Iana 6 miljoner med checkkredit pa 2 miljoner,
och kan vi dessutom ordna en momsregistrering ar det fornamligt.

Forskoleverksamhet ar momsbefriad och har darigenom inte varit nagon anledning till att kunna
momsregistrera féreningen.

Omkringliggande varmgarage har en dubbelt sa hég garagehyra, vart att notera.

Arets underhall enligt Underhallsplan Online

Vi ser alltid 20 ar framat, underhallsplanen raknar ocksa ut nasta ar for de underhall som gérs med t
ex 40 eller 50 &r. Arligen gor vi fastighetsinspektion och ser hur fastigheten mar. P& nagra punkter
flyttar vi atgarder till trolig tidpunkt. Underhallsplanen fungerar mycket bra och ar latt att arbeta i.

Vi foljer de inspektioner som ar lagstadgade masten. Hittills i ar har vi underkanda utrymningsskyltar.
Dessa maste fornyas, och det gor vi i samband med fardigstallning av garaget. Offerter ar framtagna,
och beslut dr taget om hur det ska ga till.

Internetkablarna &r gamla och slitna, och arbetet pagar for att se hur vi kan ordna byte.



Snorasskyddet ar underkant. Styrelsen har tagit in tva offerter inom vart ramavtal via HSB.

Vi har vatten stdende pa platkuporna. Lutningen ar for svag for dagens normvarden for platkupor, sa
om vi inte vill bygga om maste vi troligen vélja takpapp.

De sma roren, stosarna, ar sonderrostade nu, och maste bytas. Dessa sitter i hojd med kuporna,
ovanfor de rektangulara vita platarna pa hangrannorna. Arbetet planeras preliminart att utforas
under sensommaren. Takrengéring och lagningar som gjordes forra aret ar stabila. Taken i Gvrigt mar
ocksa bra.

Varfor ar inte taket godkant nu? Det ar byggt enligt norm som géllde 1991. Tar man en cykelhjdlm
som exempel sa ar cykelhjalmen alltid godkéand, dven om den &r aldrad. En del byggnadsnormer
andras, och vissa normer maste foljas oavsett byggar. Det har med forsakringar och sakerhetsfragor
att gora. Olika typer av normer har alltsa olika tyngd, och &r olika tvingande att folja.

Varfor gjordes inte detta samtidigt som takrengoringen? Vi kan inte gora allt pa en gang. Vi har valt
att fordela kostnader for renovering sa jamnt som méjligt i Underhallsplan Online. Det ger ett
lugnare budgetarbete, och kontakt med bank underlattas.

Var trost ar att vi ligger i slutfasen vad géller stora underhall. Aven om vi har ett jimforelsetal p& éver
10 000 kr per kvadratmeter sa ligger vi mycket béttre till jamfort med brf:er som inte har paborjat
sina underhall och anda har hogre jamférelsetal an vad vi har.

Vi vadjar ocksa till alla att vara forsiktiga med vara gemensamma ytor. Det ar battre och billigare att t
ex felanmaéla en sned jarndorr an att borja ratta den sjalv. Rostskydd och ytbehandling skonas pa sa
satt. Battre att laga en dorr en gang ordentligt an att vara snabb och anse sig klara arbetet. Det kan
man gora pa sitt privatagda hus, men i vart fall r det battre att felanmala istallet, garanti galler.

Med vanlig halsning,

Styrelsen



