Dokumentation informationsmote 2017-05-02

Den kulvert som I6per under laghusen, Knutsgatan 4 - 10, har féreningen haft problem med
under nagra ar. Ett flertal stopp med spolningar som foljd, samt ocksa rérbrott pa
Knutsgatan 4 D, 6 C och 8 B. Att kulverten sjong pa sista versen var kant ocksa innan kopet
fran MIMER. Det finns dokumenterat att kulverten bor bytas och att kdpeskillingen ska
anpassas utifran det. En annan aspekt ar att vi inte kan férsakra féreningen fullt ut om inte
kulverten byts. Det foranledde en besiktning av roren i samtliga hus och sa dven
markledningarna. Besiktningen var komplicerad da det endast finns en kulvert under husen,
omdijlig att komma at utan att grava runt husen. GEMA VVS-Teknik, VA-Ingenjorerna,
Stomkonstruktioner | Vasteras AB samt Widerstréms Schakt genomforde arbete med
besiktning. Slutligen gjordes en filmning av spillvatten och dagvattenledningar av Aros
Rorinspektion AB. Att filma avloppsroren (stammarna) ansags for riskabelt.

Arbetet offererades och genomférdes under varen och sommaren 2015.

Det som framkom vid reparation, besiktning samt filmning var att réren &r rostiga, likasa de
upphdngningar som finns. Rosten har angripit upphangningarna samt att marken har sjunkit
undan sa att avloppsroren hanger likt en hangmatta i kulverten. Det kan ocksa konstateras
utifran detta att avloppsroren i lagenheterna ar anfratta och kan I6pa risk att spricka. Detta
har orsakats av den fukt som finns i betongplattan har stigit upp i avloppsstammen. Vi vet
ocksa att det forekommer en hel del stopp som féranleder spolning. Denna spoling dkar pa
risken att réren spricker. Mot bakgrund av detta valde styrelsen att ga vidare med en
projektering av ett arbete med byte av avloppsror, upphangningsanordningar samt relining
av avloppsroren (stammarna) inne i fastigheterna. En konsekvens av detta ar att de badrum
som inte ar renoverade enligt nu gallande bestimmelser maste rivas och géras om da bl a
golvbrunnar maste bytas for att kunna relinas.

Offertforfragan kring projektledning av detta gick ut och féreningen fick in offerter dels fran
MBF och dels HIFAB. Valet foll pa HIFAB da deras prisbild var klart lagre an MBF:s.

Under hosten 2015 var forfragningsunderlaget fran HIFAB klart.

Det fanns ocksa en uppskattad kostnad framtaget for hela projektet. Den uppskattningen
gjordes av konsulterna och den var pa ca 15 MKr plus moms. Den kostnaden géllde enbart
de markarbeten som ar kopplade till renovering av kulverten i respektive huskropp.

Styrelsen hade invandningar mot detta, men det blev det pris som presenterades.

Styrelsen kallade nu till en extrastamma for ett beslut om huruvida féreningen ska ga vidare
eller ej.



Denna extrastimma besdktes av 55 medlemmar och efter presentation, diskussioner samt
fragor och svar beslot stamman att styrelsen skulle ga vidare, skicka ut forfragningsunderlag
och fa offerter for att sedan fa arbetet genomfort.

Tiden gick och inga svar kom in. Vi dr nu framme vid var-vintern 2016. Efter analys av detta
sa visar det sig att manga entreprendrer ar fullt sysselsatta av all byggnation i Vasteras och
att det forfragningsunderlag som gatt ut har ett for tajt tidsschema. Vilket férklarade
utebliva offerter.

En ny offertforfragan gick ut under férsommaren 2016, denna gang med en forlangd
tidsplan. Detta gav i viss man resultat. Tva stycken entreprendrer visade intresse. Aros Bygg
& Forvaltning (AB&F) samt PEAB. Senhdsten 2016 besdkte AB&F foreningen for en
besiktning av en 4:a och en 2:a. PEAB menade att de skulle géra det samma. Den aktiviteten
fran PEAB uteblev av for oss okdnd anledning.

En offert kom in fran AB&F under vintern.

Enligt denna offert skulle projektet kosta 26 MKr exkl moms. Alltsa nastan dubbla beloppet
foreningen hade i sitt beslutsunderlag till extrastamman hosten 2015. | detta belopp ingdr
dven renovering av samtliga bad/tvattrum.

Kontakt med var ekonom pa MBF togs under varen for att fa en kalkyl samt
finansieringsforslag av projektet med de nu kanda kostnaderna.



Forening: Brf Gunnar Vasteras 2017-03-14
Atgarder:

Kulvertbyte samt stamrenovering

Kostnader:

Ombyggnadsatgarder 26 100 000

Byggherreomkostnader 1305000

Ofdrutsett 2610 000

Pantbrev 96 260

Kreditvranta

Moms 7 503 750

Bedomnd totalkostnad 37615010

Finasiering:

Lan: 30 000 000 Saldo bankkonto | 7 700 000
Egna medel: 7615010 Upplatelser 3000000
Kostnad

Ranta lan 1,10% 330 000

Awvskrivning 50-arig rak avskrivningsplar 752 300

Summa 1082 300

Kr / kvm far 11547 Boyta BR Igh: 9373
motsvarande avgiftshojning 20,5% Arsintakter 5274 852
Forutséttningar:

Offert pa ombyggnaden pa 26 100 000 kr. Grovt uppskattade byggherrekostnader pa 5 %

och 10 % ofrutsedda tillaggskostnader. Ranta 1,1 % enligt uppgift fran styrelsen.

Upplatelser av tvé hyresratter med bostadsrétt, vilken uppskattas inbringa 3 miljoner.

Som kalkylen och finansieringen visar kommer foreningen att behéva belana fastigheterna
med 30 MKTr, ta i princip hela kapitalreserven i ansprak, hoja arsavgifter och hyror de
narmsta 10 aren samt minska avsattningen till underhallsfonden med 160 KKr per ar. Nar
denna kalkyl gjordes har utfallet fran nya upplatelser tillkommit. Féreningen fick in 1 MKr
ytterligare. Dessutom finns inte inkomster av hyror fran hyresratterna med, vilket ar ca 2
MKr. Utifran en ekonomisk analys fran MBF har styrelsen beslutat att hoja arsavgiften med
3 % from 1/6-2017. Oavsett detta projekts genomforande eller e;j.

Foreningen har fatt in en offert. Foreningen har inget att jamféra med eller
konkurrensutsatta mot och det gor styrelsen bekymrad.

Styrelsen har stéllt nagra klargérande fragor till projektledningen.
Hur langt fram i tiden kan vi skjuta den offert vi har?

Anbudet ifran Aros bygg har forlangts en manad framat fran mandagen den 3 juni. Langre dn
sa tror jag inte att de vill forlanga, dels for att det ar hogtryck pa marknaden just nu samt att
de binder upp sig till ett jobb som de inte ar garanterade att fa.



Ar det majligt att dela upp arbetet i tva delar?

En del fér markarbetet samt kulvertbytet och en for arbetet inne i lagenheterna med
relining mm?

Vad vinner vi eller forlorar vi pa det?

| tidsplanen sa ar arbetena uppdelade i tva separata delar, en fér mark och en for de
invandiga arbetena. Om ni inte vill att arbetena ska genomféras efter varandra sa kommer
projekttiden att forlangas vilket i sig innebadr en langre bodetablering och fler timmar for
ansvarig projektledare, arbetsledare m.fl. Detta kommer att bidra till att det slutliga priset
for projektet som helhet dkar.

Ar det méjligen sa att vi kan acceptera offerten fran Aros Bygg & Forvaltning gillande
enbart kulvert och markarbetet?

Samt i det ldget ga ut med en ny offertférfragan till flera entreprendrer fér den andra
delen. Som vi uppfattat det ringa utbudet av offerter beror det just pa
kulvert/markarbetet.

Vi kan lyfta fragan till Aros bygg men det pris som de har [amnat ar baserat pa den mangd
arbete som kommer i och med en totalentreprenad. De har inte heller ndgon enskild
markavdelning i sin organisation utan maste kopa in det ifran en underentreprendr sa jag
tror inte att det ar Idnsamt att enbart ta markjobbet av Aros. En ny forfragan kommer
innebara att vi kommer lagga fler timmar pa projektet for att andra i forfragningsunderlaget,
ta kontakt med entreprendrer, ga igenom eventuella offerter och presentera dessa for er.
Detta ar kostnader som ni maste rakna med tillkommer projektet. Med detta utférande far
ni dven tva olika garantier ifran tva olika entreprendrer.

Vad skulle nuvarande och framtida offerter hamna pa om vi skulle vara specifika i hur
manga badrum som &r renoverade (med relevant dokumentation pa det arbetet) och hur
manga som &r i originalskick.

Offerten vi har bygger pa att samtliga badrum ska atgardas. Vi ar medvetna om det arbete
som det kraver men ser det som en viktig aspekt i denna offert samt i ev framtida nya
offerter.

Da vi fortfarande inte vet omfattningen av hur manga badrum som ar i behov av renovering
ar det svart att spekulera i vad det skulle innebara for kostnadsavdrag i anbudet. Vi kan hoéra
med Aros om de kan ta fram en kostnad per badrum utifran det lamnade priset for
renoveringen men som vi tidigare namnt ar denna baserad pa ett visst antal badrum och blir
darfor inte helt sanningsenlig. Ett annat alternativ ar att gora en besiktning av samtliga
badrum alternativt be dem som har renoverat lamna in papper pa att det ar godkant och sen
rakna av dem ifran anbudet och aterkomma med en uppdaterad projektkostnad.



Hifab:s tolkning/spekulation pa nedanstaende fragor:

Varfor projektet ska genomforas?
Projektet bidrar till att 6ka vardet pa fastigheten och sanker forsakringskostnaderna.

Vilka risker tar féreningen om det inte genomfors nu?
Fortsatt problem med vattenskador och lackage samt stigande sjalvriskkostnader. Minskad
attraktivitet vid framtida lagenhetsforsaljning/lagenhetsuthyrning.

Vilka ar alternativen till den offert vi har?

| dagslaget ser vi inte att det finns sa manga alternativ da flertalet entreprenérer med den
kunskap och organisation att klara av ett sddant projekt, redan tackat nej samt att det nu ar
sadant hogtryck.



