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Slottsskogsnytt finns i digital version pa var webbplats under Férening — Slottsskogsnytt. PG webbplatsen
kan du dven hdlla dig uppdaterad om féreningens nyheter!

Rapport fran styrelsen

Underhallsplanen ar ett vara viktigaste styrdokument som styrelsen ska félja. Planen innehaller planering av allt
tekniskt underhall for att halla fastigheten i gott skick. | budget sker avsattningar varje ar for som ska tacka framtida
behov av underhall. Vid styrelsemétet den 21 november faststallde styrelsen underhallsplanen for 2023.

Obligatorisk ventilationskontroll, OVK, ska genomfdras vart tredje ar i flerbostadshus. Kontrollen utférs av en
certifierad kontrollant och syftet ar att visa att inomhusklimatet ar bra och att ventilationssystemen fungerar. Brf
Slottsskogen startade den senaste kontrollen precis innan pandemin 2020, men den kunde inte slutféras pa grund
av att leverantoren inte fick tilltrade till samtliga lagenheter. Brf Slottsskogen har mottagit hot om vitesféreldaggande
av stadsbyggnadskontoret eftersom kontrollen inte blev klar i tid. Vi har fatt en frist till januari 2023 for att atgarda
resterande lagenheter. Nasta obligatoriska ventilationskontroll startar andra kvartalet 2023.

Eftersom Brf Slottsskogen har ett flertal lagenheter dar "villaflaktar” felaktigt installerats som stor
ventilationssystemet pa ett sddant satt att det blir obalans tvingas féreningen att antingen byta ut dessa flaktar eller
att prova det satt som Brf Linné har haft framgang med — att bygga om villaflaktarna till kolfilterflaktar. Styrelsen har
valt att folja Brf Linnés rad. Styrelsen planerar for att HSB:s forvaltare slutfor den forsenade ventilationskontrollen
och att var nya forvaltare tar hand om kontrollen som startar i var.

Brandgasventilation i hissarna var inte ett krav nar vara nya hissar bestalldes. Boverket har krav pa att nya hissar i
nya byggnader alltid ska ha brandgasventilation installerad. Det ar inte helt klart vad som galler nar nya hissar
installeras i dldre byggnader, men styrelsen i Brf Slottsskogen har fattat beslut om att installera brandgasventilation i
de nya hissarna. Vetskapen om att hissarna ar installerade utan brandgasventilation 6kar styrelsens ansvar om
olyckan skulle vara framme och brandgasventilation ar det absoluta kravet pa sakerhet i hdndelse av brand.’

Under hosten har styrelsen tillsammans med foérvaltaren upphandlat en installation av brandgasventilation. Arbetet
startar i mars och pagar till juni i samtliga 16 hissar. Hissen kommer att vara avstangd i tva — tre arbetsdagar i varje
uppgang. Vi kommer att informera i god tid infor start av arbetet. Berdknad kostnad &r 3 700 000 kr.

Vid styrelsemotet den 21 november tog styrelsen dven beslut om budget fér 2023, se bilagan. Las nyheten om
budget pa foreningens webbplats.

Sedan drygt en manad bor en familj fran Ukraina i Brf Slottsskogen. De trivs valdigt bra har och tycker att grannarna
ar fantastiska. Raddningsmissionen uppskattar denna typ av projekt, eftersom det involverar engagemang fran
manga manniskor. Det skapar goda férutsattningar for integration och stod. Styrelsen vill framféra sitt varma tack till
de medlemmar som engagerat sig i detta projekt, genom insamling av sangklader, handdukar och annat nédvandigt.
De medel som samlats in har bland annat anvants till att kopa en byra for forvaring av klader.



Férandring ar jobbigt, men det innebar ocksa utveckling...

Pa senare tid har styrelsen fatt kritik fran en liten grupp medlemmar for att vi andrar pa gamla regler,
for att vi har ett synsatt som inte stammer 6verens med det som gallt tidigare och for att vi inte foljer
tidigare stammobeslut.

Vi har i tidigare Slottsskogsnytt forklarat varfor en féreningsstdmma inte kan ge direktiv till en styrelse pa obestamd
tid nar det géller en forenings drift och forvaltning. Vi har svarat pa en och samma fraga flera ganger, men samma
fraga aterkommer om och om igen. Nuvarande styrelse har foér avsikt att driva forandring, att utveckla bade
fastigheten och foreningen till féorman for medlemmarna i Brf Slottsskogen samt att se till att vi inte fastnar i gamla
hjulspar for att “sa har vi alltid gjort forr”. Infor varje styrelsebeslut fragar vi oss: Vad ar bast for medlemmarna och
vad ar bast for Brf Slottsskogen?

Under hésten har vi upphandlat en ny férvaltare och da har det blivit tydligt att det ar skillnad pa att vara Brf
Slottsskogen och att vara HSB Brf Slottsskogen.

Brf Slottsskogen ar en HSB-férening. Vi ar medlemmar i HSB Goteborg och féreningen har avtal med HSB Goteborg
om ekonomisk forvaltning och teknisk forvaltning (fastighetsskétare). Vi vill inte dndra pa detta, men att vara Brf
Slottsskogen betyder att vi tar ansvar for vad som hiander med fastigheten Kommendantsdangen 10:16. Vi sitter i
forarsatet, ingen annan. Vi har ansvaret for att folja lagkrav,
myndighetsféreskrifter och stadgar.

Vart gemensamma ansvar som fastighetsdgare innebar att vi
ansvarar for:
e teknisk standard och sdkerhet i byggnader
e halsa och sakerhet fér medlemmar och de som vistas i
och omkring fastigheten
e att forebygga av olyckor
e byggnationer

En styrelseledamot i en bostadsrattsforening blir vald for att
man bor i en bostadsrattsforening, inte for att man
nédvandigtvis ar duktig pa att forvalta fastigheter. For det
andamalet anlitar man en foérvaltare som ska hjalpa till sa att
styrelsen uppfyller vart gemensamma fastighetsdgaransvar.

Sedan 1 januari 2020 har Brf Slottsskogen haft ett tvaarsavtal
om helhetsforvaltning med HSB. En helhetsférvaltare, en
produkt som endast HSB levererar, ska ta ansvar for att
tillsammans med styrelsen underséka, planera och styra
arbetet for att nd beslutade mal. Avtalet innebar att vi hade
stottning av forvaltaren 16 timmar per vecka.

Det blev ganska tydligt att tiden for férvaltaren inte rackte till och att helhetsférvaltning inte passar var forening.
Styrelsen gick tillbaka till HSB for att diskutera forvaltaravtalet, men fick inget gehor foér vara fragor. Nar vi bad om
offert for forvaltning fran den 1 januari 2023 insag vi att varken pris eller leverans fran HSB var konkurrenskraftiga.

Darefter har styrelsen genomfort en upphandlingsrunda med sju olika férvaltningsforetag. Tre kvalificerade sig till
andra rundan, dar vi till slut landade i att teckna avtal med Riksbyggen fran den 1 januari 2023. Vi har utokat
tjdnsten till 25 timmar per vecka och betalar ungefar lika mycket som vi har gjort for 16 timmar fran HSB.

Det kan tyckas okonventionellt att byta leverantér fran HSB till Riksbyggen, men vi ar 6vertygade om att vi har gjort
ett bra val. Riksbyggen férvaltar liknande fastigheter som var i vart ndromrade, med samma typ av utmaningar.
Deras tekniska avdelning ar fullt jamforbar med HSB:s. Vi har planerat for 6verlamning under december, sa att det
inte blir nagot glapp infor helgerna.



Foreningens ekonomi

2022 ser bra ut och resultatet efter tredje kvartalet ligger cirka 1 miljon kronor battre dn budget.
Framsta positiva avvikelser ar farre oplanerade reparationer och lagre fjarrvarmekostnader. Beroende
pa vader och virmeatgang, sa ar forhoppningen att avsluta heldaret med béttre resultat &n budgeterat.

Budgeten for 2023 ar faststalld, 1as mer i nyheten pa var webbplats. Hojningen av arsavgifterna stannade pa

5 procent fran den 1 januari 2023. En vasentlig del av foreningens kostnader ar rantor pa Ian. Under hosten har
foreningen dels helt amorterat ett Ian pa 5 miljoner kronor, dels fornyat ett |an pa drygt 8 miljoner kronor. Dar sokte
vi en tredrig |6ptid till 2025, eftersom var portfolj har flera |an som forfaller 2023, 2024 och 2026 — men inte 2025.
Det omlagda lanet har tagits upp efter budgivning och férhandling, dar Swedbank var billigast pa cirka 3,59 procent.

Hyrorna for vara affarslokaler justerar vi upp med konsumentprisindex pa 10,9 procent fran den 1 januari 2023.
Lokalhyrorna ar ett stort tillskott till féreningen. Vara affarshyresgaster star for cirka 20 procent av intakterna.

Vi jobbar ihdrdigt for att hjalpa vara hyresgaster sa mycket det gar. Tyvarr kommer vi inte alltid 6verens.
Linnéplatsens Hotell och Vandrarhem har sagt upp sitt avtal for villkorsforandring och efterfragar en vasentlig
hyressankning. Var syn ar att lokalen har ett gott marknadsvarde, men hyresgasten har inte samma syn. Vi har under
en period forsokt att genomfora forhandlingar utan resultat. Darfor har vi nu valt att avsluta forhandlingarna och
istdllet kontakta Hyresnamnden (tingsratten) for att begéara medling.

Zoo-butiken har lamnat Brf Slottsskogen och vi har tecknat avtal med en ny hyresgast: Dog
Bakery. Ett nytt koncept for alla hundar med matte och husse. Mer information i nasta o
nummer av Slottsskogsnytt.

| tider med rusande elpriser ar vi tacksamma for att vart elavtal ar last pa lag niva till och
med maj 2024. Men det betyder inte att vi kan luta oss tillbaka pa energifronten. Under
vintern kommer vi att ta hjalp av certifierade energianalytiker fér att géra en energianalys
pa hela fastigheten, sa att vi kan jobba med alla mojligheter till energibesparingar for
bland annat el, virme, vatten och ventilation. Allt for att mildra ytterligare
kostnadshojningar 2024 nar elavtalet 16per ut.

Ny bokningsapp pa gang och sa har fungerar dérrarna vid stromavbrott

e |januari 2023 lanserar vi en ny app for bokning av tvattider och gastlagenheter.

e Flera medlemmar har fragat om hur Idssystemet fungerar vid stromavbrott. Samtliga entrédorrar ar
utrustade med reservutrustning via batteri, sa att |asbrickorna fungerar som vanligt. Vid langre stromavbrott
langre an 24 timmar galler andra rutiner.

e Garageportarna maste 6ppnas manuellt vid stromavbrott. Det kravs nya investeringar for att uppgradera
garageportarna, som for 6vrigt ar fullt fungerande. Det ligger inte i plan de narmaste aren.

Tester med sankt belysning

Styrelsen sett 6ver olika atgarder for att spara energi. En del i
arbetet har varit att se 6ver belysningen i var fastighet. Vi har sedan
lang tid tillbaka ersatt belysning bade inomhus och utomhus med
LED-lampor, upp till 70 procent.

Under hésten har vi gjort en test att sanka belysningen i vara
entréer genom att slacka ner nagra lampor. Hittills har det gett en
besparing motsvarande 13 175 kilowattimmar pa arsbasis.




Vilkommen till Bokstallet!

e Bokstallet ar nystadat, omorganiserat och alla bécker ar sorterade! Har kan du [ana
bbcker och lamna de bocker du har tréttnat pa.

e Bokstallet har ingang fran garden, vid Linnéplatsen 5-6. (tidigare kallad Slussen)!
Oppnas numera med vanlig nyckelbricka.

e Styrelsen vill framféra ett stort tack till den medlem som har sorterat upp alla bécker
och haller efter de bécker som lamnas.

Trivselkvallar med Svenska Lottakaren och Hakans fotbollshistoria

Torsdagen den 17 november traffades ett trettiotal medlemmar i
foreningslokalen for att lyssna till Sally Silfveroxel fran Svenska Lottakaren. Sally
berdttade om vad man behdver ha beredskap fér och vad man behdver tanka pa
vid en krissituation. Ett viktigt tips ar: foérbered en krislada!

Stort tack till dig Monika Lamkén for att vi fick ta del av viktig information fran
Myndigheten for Samhallsskydd och Beredskap, MSB.

Under tva kvallar i host har Hakan Berglund berattat fotbollshistoria utifran sitt
stora intresse. En kvall handlade om Gre-No-Li, Sveriges forsta fotbolls-proffs och
i veckan nar Fotbolls-VM har startat berattade Hakan om hur det var nar
folkhemmet arrangerade Fotbolls-VM 1958.

Efter arsskiftet aterkommer Hakan med inbjudan till en hockeykvall!

Stort tack till dig, Hakan, for att du bjuder pa dina kunskaper!

Jul pa garden med Goteborgs Lucia!

e Vi bjuder pa glogg och pepparkakor
e GoOteborgs Lucia kommer pa besok.

Sondagen den 11 december pa garden fran klockan 16.30.
Lucia kommer cirka klockan 17.00.

Varmt vilkommen!

Brf Slottsskogen Expeditionstider Felanmalan

Ovre Husargatan 39, 1 trappa e Styrelsen: e  Kontorstid: HSB, telefon 010-442 24 24
413 14 Goteborg Tisdagar klockan 18.30-20.00 e  Allvarligt fel, efter kontorstid:

Telefon 031-711 50 40. (jamna veckor) Securitas, telefon 010-470 55 98
E-post exp@brfslottsskogen.se e  Fastighetsskétare: e Hissar, dygnet runt:
www.hsb.se/goteborg/brf/slottsskogen Torsdagar klockan 17.00 — 18.00 Otis, telefon 0200-21 21 11

e  Allvarlig storning, dygnet runt:
Avarn Security, telefon 010-210 90 00


mailto:exp@brfslottsskogen.se
http://www.hsb.se/goteborg/brf/slottsskogen
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