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Kompletterande verksamhetsberiittelse 2019

2019 och borjan av 2020 har varit hdndelserika. Darfor vill (vi som ar valda av stimman 1)
styrelsen komplettera arsredovisningen med denna beréttelse.

Renoveringsprojektet
Coronapandemin

Nytt hopp om att kunna silja mark
Foreningens ekonomi

Ny ordférande och nya arbetssitt
Aktiviteter i urval

Arvoden

Renoveringsprojektet

Arbeten med stambyte, badrum, virmesystem, hissar, portar och trapphus inleddes forra
varen. Det ar de storsta arbetena i foreningens hus sedan de byggdes ar 1973-75.
Investeringen ir ldnefinansierad. Budget och bankens ldnel6fte dr 300 miljoner kronor.

Under hosten 2019 framkom att den tidigare projektledningen hade bristfallig kontroll 6ver
tidplan och ekonomi. Styrelsen gjorde upprepade forsok att fa HSB att tgirda bristerna. Till
stod hade styrelsen bade en senior konsult fran Afry och en jurist frdn Fastighetsigarna, med
specialisering inom omradet. I slutet av mars, efter mer &n ett halvar av problem som inte
blev ordentligt 16sta, sa blev det nodvandigt att byta projektledning.

Boende i fem trapphus blev varnade att tidpunkten for stambyte var osédker. Bara veckor
innan planerade arbeten s& upptickte styrelsen att flera medgivanden saknades och tillstdnd
drojde. Den tidigare planeringen tog inte hiansyn till vilka som hade accepterat, sé i februari
fick styrelsen ta beslutet att 1dgga om tidplanen for att kunna klara tillstindsprocessen i
hyresndmnden. For att kunna forbereda sin tillvaro under badrumsrenoveringen s kommer
berorda boende fa klara besked minst sex manader i forvig om tidplanen méste dndras igen.

I borjan av 2020 stod det klart att tillaggsarbeten for flera tiotals miljoner mer an budget var
bestillda redan under varen 2019. Den nya projektledningen fran Afry har tagit fram en
tillforlitlig prognos, efter genomgang av alla andrings- och tillaggsarbeten som ar bestillda
hos Byggmastargruppen och Kone. Den visar pa en total slutkostnad om 340 miljoner kronor
utan oforutsedda kostnader.

Merkostnader beror till en del pé fel i kalkylen for budget och till en annan del pd manga
andringar och tillagg, i vissa fall dyra. Afry och styrelsen hoppas kunna omférhandla delar av
det bestillda och komma niarmare budget. Innan projektet ska slutféras under 2022 sd kan
foreningen dnda behova soka ett utokat lanelofte. Det viktigaste nu ar dnda att féreningen



har kontroll 6ver kostnaderna i entreprenaden. Styrelsen har informerat revisorerna och
valkomnar granskning och en fordjupad revision.

Efter en tids diskussioner ar styrelsen och HSB 6verens om havningen av avtalet och bytet av
projektledning. Som férlikning s& avstar HSB konsultarvode fér en manad. Féreningen
behaller ratten att krava skadestand om det skulle framkomma att den tidigare
projektledningen ar orsak till betydande skador. Det som ar kant till idag ar inte brottsligt
eller uppenbar grund for skadestand. HSB fortsitter med boendesocialt stod och som
juridiskt bitrade i hyresnimnden. Det nya avtalet med Afry motsvarar annars det tidigare
med HSB, bade till omfattning och kostnad.

Ett fatal medlemmar har fatt andra mojligheter vid badrumsrenoveringen dn det som annars
giller for alla. Det har lett till vissa merkostnader och risker for foreningen och grannar.
Styrelsen har fatt kinnedom om sddana exempel forst i efterhand. I arbetet framét ska
projektledningen bevaka en tydlig likvardighet for alla medlemmar. Undantag kan ibland
vara motiverade och rattvisa, men inte sarskilt for en grupp mer dn andra.

Samarbetet under Afrys ledning har borjat bra. Bade styrelsen och HSB vill ocksa diskutera
hur samarbetet framét kan bli bittre dn senaste tiden.

Kontaktuppgifter for frigor om pagaende arbeten och hur de paverkar dig:

e Vind digi forsta hand till Byggmastargruppen (BMG), med fragor om stambyte,

badrumsrenovering och virmearbeten: conny.tidblom@byggmastargruppen.se,
070-220 14 37

e I andra hand kan du kontakta projektledningen fran Afry har: www.bit.ly/kantarellen

e Boendekonsulenten, som stéttar om sociala fragor infor och under renoveringen, nas
pa: jenny.rosell@hsb.se och 010-442 15 33

Covid-19

Coronapandemin drabbar hela samhallet. For oss som bostadsrattsforening ar ett gott
smittskydd sarskilt viktigt omkring vara renoveringsarbeten. Byggmastargruppen har varit
snabba med atgarder for att undvika risker. Alla som arbetar har har utforliga instruktioner
for att skydda boende och sig sjdlva. Projektledningen haller uppsikt och har beredskap for
olika scenarier. HSB:s boendesociala grupp stottar ocksd, med rad till projektledningen och
boende direkt, om olika fragor som kan oroa med renoveringarna.

Det underlittar om s& manga som mojligt flyttar ut under stambytet. Redan sedan tidigare
har de flesta valt att ordna ett annat boende for den tid som deras badrum ska renoveras.
For att underlatta evakuering har foreningen ocksa slopat avgiften for andrahandsuthyrning
for dem som kan och vill hyra ut till grannar som ska fa sina badrum renoverade. For ett
sadant tillstand kan du kontakta forvaltaren direkt (inte genom HSB, som annars) pa:
forvaltaren@brfkantarellenii.se eller telefon: 072-962 85 70.
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Fastighetsutveckling

Liding6 stads vill utveckla Hogsatra inklusive var fastighet. Ake Sundvall Byggnads AB stér
for projektutveckling at foreningen (sedan stimmobeslut och avtal i september 2017). Ett tag
fokuserade Lidingo stad pa marken med egna fastigheter dar "Hogsatrahuset” (f.d. Lidingo
sjukhus) och dess parkering dr idag. Men under varen borjade nya samtal mellan Lidingo
stad och Ake Sundvall.

Om allt gar bra sa kan nya vardefulla byggratter bli majliga framfor de bada garagen och vid
dagens tvittstuga. De riktiga samtalen har knappt borjat och det aterstar nog minst tva ar av
den kommunala planprocessen. Om den fortsitter framgéngsrikt och sedan en stimma
rostar ja sa skulle en markforsaljning kanske kunna ge foreningen netto 100-150 miljoner
kronor och minska féreningens skulder.

Under aret har styrelsen adntligen fatt utrett skattefragan (av E&Y) och alternativ for dgande
av garage (av Svefa). Vid en markforsiljning far foreningen en stor bokford skatteskuld, men
den skatt vi méste betala blir anda rimlig. Hur garage kan l6sas bast for bade gamla och nya
bostader beror till stor del pa hur planarbetet fortsitter.

Foreningens ekonomi

Mycket har hdant under foreningens forsta 9,5 ar som fastighetsiagare. Ombildningen var ett
klipp och kvadratmeterpriserna idag ar cirka tre ganger sa hoga. Dessutom ingick dolda
tillgangar i kopet, 175-180 hyresritter (hilften kvar idag) och lite mark som kanske kan fa ett
varde for nya bostader. Men byggnaderna hade ocksa stora underhallsbehov. De forsta aren
gjordes stora investeringar, med kulmen i det pdgdende stambytesprojektet.

Framat ar utmaningen att underhalla en nyrenoverad standard och se till att ekonomin ar
lika stark infor nista stora renovering om 40-50 ar. Med en femtioarig livslangd och tva-tre
procents kalkylridnta sé leder varje miljon som féreningen investerar till cirka fyra-fem
kronors hogre ménadskostnad per lagenhet.

Foreningens ekonomiska plan for ar 1-11 bedémde kostnader som 20-25 procent ligre &n
faktiskt utfall, vilket har bidragit till en storre skuldsattning. Anlaggningsregistret har
bokfort de stammar som blir utbytta nu med 33 ars livslangd kvar, medan underhallsplanen
helt saknar stambyten (bade det aktuella och nésta). Den slags fel bidrar till missvisande
kalkyler.

I host kan styrelsen borja arbetet att uppdatera ekonomisk plan och underhéllsplan m.m. f6r
att sikra en langsiktigt hallbar ekonomi. Rimliga arsavgifter for bostadsratterna har hogst
prioritet for styrelsen, sa en 6versyn av kostnader och andra intdkter kommer innan en
eventuell avgiftsjustering.



Redan med budget 300 miljoner kronor for det stora renoveringsprojektet sa ckar
foreningens skuldsattning till cirka 10 000 kronor per kvadratmeter bostadsyta. Maklare och
banker varnar bostadsrittsféreningar med dldre hus (som véara) for en hogre belaning.
Ytterligare beldning riskerar leda till hogre rantor for foreningen som lantagare. Styrelsen ar
anda tryggare nu med kostnadskontroll framat i projektet. Foreningen ar stark och ska klara
sig bra, trots att projektet troligen blir dyrare dn budget.

Ny ordforande och nya arbetssitt

Under aret valde nagra trotjanare att runda av sin tid i styrelsen. Extra stort tack till Bo
Klintemar, Carlos Salazar, Jorge Vasconcelos, Kenneth von Rahmel och Lena Flinth som
stillde upp under manga ar. Tack ocksa till Daniel Isacson.

I augusti 2019 fick Johanna Eriksson ta 6ver som ordforande. En del fortsitter som tidigare
och annat tar nya former. En viktig skillnad ar att uppdraget blir en fritidssyssla och ansvaret
blir jamnare fordelat inom styrelsen. Styrelsen renodlar sin roll som bestéllare och andra ar
utforare, sd kraven pa forvaltare, fastighetsskotare och projektledare m.fl. blir annorlunda.

Under aret inforde styrelsen en systematisk beslutsuppfoljning, gjorde en specifik
ansvarsfordelning, tog fram arbetsordning, delegationsordning och utvecklade
attestordningen for starkare internkontroll. Ett reglemente for arvoden och ersittning ger
ledamoter i styrelsen ett jamnare utfall och med en mer 6ppen redovisning. Fortroendevalda
och medlemmar far annars 150-250 mot tidigare 450 kronor i timmen.

Dessvirre har styrelsen ockséa fatt hantera nagra fragor dar beslut kan ha fattats i strid med
javsregler i lag och i foreningens stadgar. Det finns goda skal till att alla styrelseledaméter
inte far delta i alla beslut. Javiga beslut kan skada féreningen. En fortroendevald fick
kontrakt med besittningsratt till en hyresratt, en niarstdende blev underentreprencr, flera
hade egna affarer med leverantorer och med boende. Fragorna har hanterats i samrad med
revisorn och med stod av jurister. Det mesta dr idag 10st och en 16sning ar nira for det som
aterstar.

HSB har dubbla roller som bade kopare och siljare. Trots medvetenhet ar rollerna inte alltid
latta att halla isir. Foreningen och HSB har gemensamma intressen. Men det bésta for
foreningen och for HSB ar inte alltid detsamma. Styrelsen har darfor anvant nagra
oberoende radgivare som stod i vissa utmaningar.

En langvarig jakt pa géllande leverantorsavtal gav utdelning strax innan jul, da den
vikarierande forvaltaren dntligen hade fatt fram de flesta. Flera avtal har inte utvirderats,
setts Over, forhandlats om eller blivit konkurrensutsatta pa lange. Styrelsen och forvaltaren
har tittat pa de viktigaste och storsta kontrakten forst. Annat far vénta.

Styrelsen och HSB forsokte i flera ménader att 16sa utmaningar om teknisk forvaltare och
projektledning. Annat gick enklare, som att forbattra avtalen om fastighetsskotare och
support for drift och energi. Styrelsen vill fortsdtta med det som funkar bra, skruva pa det



som kan bli battre, men ocksa byta leverantorer vid aterkommande problem. Medlemskap i
béde HSB och Fastighetsdgarna ger foreningen flera fordelar.

En upphandlingskonsult stottar styrelsen och har borjat ta fram en kravprofil till
omforhandling av avtal eller en ny upphandling. Med 6ver femhundra medlemmar och ett
tusental boende kravs mycket av foreningen som organisation och av styrelsen som
bestillare. Men andra kan skota mer av det praktiska. Styrelsen hoppas fa till en kundtjanst i
varldsklass.

Aktiviteter i urval

Annat som har hint 2019 och under borjan av 2020:

Fonsterrenoveringen blev klar. Treglasfonster isolerar battre och sparar energi.

Lokaler byggdes om till tre nya bostadslagenheter i L20 a-c. Ombyggnaden kostade
5,2 mkr och bostadsratterna salde for 6,05 mkr.

Foreningen fick en ny grafisk profil. “Hemma i Kantarellen” ar som en tidskrift med
olika teman. “Styrelsebladet” ger annan information.

Infor renoveringarna tog Nordea fram ett 1aneerbjudande till féreningens
medlemmar. Du kan hinvisa till brf. Kantarellen 11. Jimfor gdrna med andra banker.

Restaurangen gjordes om till visningsrum, for materialval till badrummen, och till
dagrum, dar berorda boende kan slippa undan stoket av byggarbeten. I det 6vre
P2-garaget blev det extraforrad, for att lattare kunna gora plats for arbeten.

Efter stambyte, badrumsrenovering och hissbyte sa blir trapphusen ommalade i
murriga jordfarger med en orange pelare i trappen. Fargsattningen blev en
kompromiss av olika synpunkter fran en enkit under varen.

Nytillkomna balkonginglasningar blev inventerade och blir besiktigade.

Andra etappen solceller blev klar. Foreningen har nu maximal effekt (255 kW) utan
att bli skattemaissigt klassad som energiproducent.

En cykelrensning blev genomford. 285 omairkta cyklar blev hamtade till dtervinning.

Ror for bergvarme blev uppgravda och omlagda s att inte sattningar skulle ge skador
pa den nya lekparken.

I slutet av 2019 och borjan av 2020 arrangerade styrelsen 6ppet hus vid tva tillfallen.

Fastighetsskotaren och forvaltaren gick igenom fastighetens utrymmen och hittade
tolv oregistrerade forrads- och lagerlokaler. Bland annat det f.d. restaurangkoket som
blev ett stort lager med en bra ny hyresintékt.



e Sedan borjan av 2020 kommer den mobila atervinningscentralen och miljobilen, for
farligt avfall, till Hogsdtra varannan ménad. Foreningen gor en stor besparing mot
tidigare dyr himtning av containrar for grovsopor.

e Ny skyltning kom upp for rokfritt runt entréer. Fler fina skyltar kommer.

e Under varen 2020 togs ett femtontal doda trad ner som annars riskerade att falla vid
storm. Styrelsen vill ta hjalp av en arborist for en langsiktig tradvardsplan.

o Tillstdnd for stambyte vintar pd hyresndmndens beslut (for dem som inte har
accepterat). Forhandlingen om bruksvarde gar langsamt. Foreningen avvaktar darfor
om underhall av hyresratter och med att erbjuda hyresgaster att kopa bostadsritt.

Arvoden och ersittningar till aktuell styrelse

Verksamhetsaret 2019/2020 (fore skatt exkl. sociala avg.)

Namn Uppdrag, tid Arvoden  Ovriga ersittningar Totalt
Anton Forssén 190504-191231 19 351 kr o kr

200101-200630 26 199 kr 2 500 kr 48 050 kr
Johanna Eriksson 190504-191231 46 389 kr 1750 kr

200101-200630 54 457 kr 15 000 kr 117 596 kr
Thomas Bengtsson  [190504-191231 34 814 kr o kr

200101-200630 43 854 kr 15 000 kr 93 668 kr
Tony Lundkvist 190504-191231 35 786 kr 1000 kr

200101-200630 43 854 kr o kr 80 640 kr
Samira McHaiter [HSB-ledamot 2019 o kr o kr

200101-200630 o kr o kr o kr
Hans Jansson [HSB-ersattare 2019 0 kr 0 kr

200101-200630 o kr o kr o kr

Johanna Eriksson Anton Forssén

Thomas Bengtsson Tony Lundkvist



