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Porten till Bosﬁirenmééﬁ Liilgderi upa i Malmao, 4regtan 8.

[llustrationen syftar till att belysa att underhallsplanen innehall en del dér vi har undersokt
fastigheten, dels genom konsulter dels genom egna observationer. Stjarnkikaren symboliserar
att i detta dokument forsdker vi blicka framat. Vi kan inte genomfora allt genast. Dérfor
innebdr en underhéllsplan en prioritering. Det vill sdga medlemmarna uttrycker pa &rsmétet en
viljeinriktning — framfGrallt for de forsta fem aren.

Det blir sedan styrelsen som verkstéller. For vissa frigor kan krévas kompletterande beslut av
foreningsmdote.

Status: Version efter Arsmétet 17 februari 2013.
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1 Sammanfattning.

1.1 Prioritering for férsta fem aren.

En underhéllsplan kan kinnas lite dyster. Det handlar mycket om vad som #r kvar att
underhélla pa en fastighet. Vi konstaterar att for Bf Lillgarden sa ar det #nd4 rétt mycket som
vi redan har gjort under de senaste tio dren. Det framgér sarskilt tydligt av ett separat
dokument och indirekt i den sammanstillning som EVU har gjort. Nagra exempel pé atgérder
som lér drdja langt fram i tiden for nya underhallsatgérder ar: elnitet, varm- och kallvattenror,
fjdrrvirmecentralen och utrustning i tvittstugan.

Under 2013-2018 bor foreningen i forsta hand inrikta sitt underhéllsarbete pa:

1. Aterstdende delar av VA-renovering —d v s primért avloppsledningar i badrummen.
Det géller ocksé vissa anslutningar mellan fastigheten och VA-Syds
anslutningspunkter.

2. Balkongrenovering eller totalbyte av balkongerna.

3. Oversyn av fonster.

Vid varje storre renovering ska foreningen prova hur detta stir i Gverensstimmelse med
antagen policy. Hir finns bland annat var syn p4 milj6 och att bevara kulturvirden.
Tillgénglighetsfragor finns ocksa upptagna i det dokumentet. En diskussions-PM
utvecklingstankar (2011) innehéller olika forslag som kan prévas efterhand som stérre
renoveringar planeras,

1.2 Ovriga dokument och utredningar.

Denna underhéllsplan bygger i stora delar p4 EVU:s konsultrapport (november 2012).
Styrelsen har dock ansett att foreningens underhallsplan ska vara mer distinkt och ge en
tydligare prioritering &n konsultrapporten. Samtidigt finns konsultens iakttagelser och
resonemang i samband med genomgangen av fastigheten. De prisuppgifter som vi aterger 1
denna underhéllsplan &r i sin helhet himtade fran den rapporten.

Styrelsen har ocks4 underlag genom den 4rliga syn som styrelsen genomfor av fastigheten.
Detta kompletteras med medlemmarnas genomgéng av sina ligenheter och de noteringar som
finns fran veckojouren.

Over aren har foreningen fatt olika Konsultrapporter. Det har gillt ventilation,
balkongernas skick med flera specialrapporter till exempel angéende vatten och avlopp. Det
finns ocks4 éldre konsultrapporter som varit utgéngspunkt for tidigare underhallsplaner. I
den mén dessa rapporter fortfarande har aktualitet sa finns kortfattat refererat i detta
dokument. De ursprungliga dokumenten finns i foreningens arkiv.

Styrelsen har ocks4 arbetat fram en kortfattad PM genomfort underhall 2000-2012. Till det
dokumentet har vi {ort uppgifter om vad vi faktiskt har genomfort. Utforligare

dokumentationer &ver det genomforda underhéllet finns i varierande omfattning i foreningens
arkiv. Det giller framforallt de atgéirder som varit mycket omfattande.

Status: Version efter Arsmdtet 17 februari 2013.
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2 Yttertak och vind

2.1.1 Tidigare genomfort underhall

Byte av négra takpannor (6 stycken) som blaste undan i stormen 1999-2000.
Platen malades om ar 200X.

2.1.2 Konsultrapporter, underlag fran “ronderingar”

Den plétslagare som foreningen har anlitat fr byte av takpannor, ommalning av plat och
rensning av héngrédnnor med mera p4 taket har uttalat att takpannorna ligger stabilt och &r av
hog kvalitet. En indikation pé detta var den svara stormen 1999 dar det var sa fa takpannor
som gav med sig. Ingen fastighetsrond har observerat nigra fuktbekymmer.

2.1.3 EVU, senhdsten 2012

Taket dr bade svért och latt att besiktiga. Fran insidan ser Ni néstan all takpanel och kan
ganska latt kontrollera om det finns ndgra fuktfliackar eller inte.

Frén utsidan dr taket inte s l4tt att inspektera. Forst maste besiktningsmannen vara smal for
att 6verhuvudtaget komma ut pa taket. For det andra méaste han vara litt pa foten sé att han
inte trampar sénder takpannorna.

Klart &r att det finns en brandmur att mala och skorstenar att foga om. Ni kan ha lite is i
magen och invénta tillfillen da Ni upplever problem. Tink pa taksdkerheten.

12 AT sorn
DNV rAalas

2.1.4 Styrelsen 2012 - slutsats och bedémning

For det fOrsta har foreningen inte langre skorsten i den mening som anges i Wikipedia. Vi har
fjarrvdrme sedan ménga r och den kréver inte skorsten. Ingen ldgenhet har négonsin haft
kakelugnar eller annat som har krévt skorsten frén ldgenheterna. De skorstensliknande
tegelinfattade konstruktioner som finns pé taket innehéaller franlufiskanaler fran lagenheterna.

Taksdkerheten méste beaktas nér vi gér underhall av taket. Vissa delar kan utforas nir vi har
stallningar/Lift for att atgérda hingrannor. For dldre fastigheter finns en skyldighet att bygga

om enligt dagens standard for taksikerhet forst vid omliggning av taket. Inga indikationer
finns pa bekymmer med taket. Inget belopp behdver reserveras i underhallsplan 2013-2018.

Status: Version efter Arsmétet 17 februari 2013.
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3 Fasad och stomme

3.1 Yttervagg

3.1.1 Tidigare genomfért underhall

Inga kéinda atgérder. Nar ldgenhet 1301 renoverade sin takterass (2007) blev det nodvindigt
for foreningen att putsa om delar av tegelviiggen som ligger under denna.

3.1.2 Konsultrapporter, underlag fran "ronderingar”
Flera medlemmar har reagerat pa den nerrasade “stenen” runt porten.

3.1.3 EVU, senhosten 2012

Era tegelfasader &r i godtagbart skick. Kolla takfoten niir eller om Ni monterat ett extra
stuprdr. Det dr inte uteslutet att man fogat om fasaden nigon géng for linge sedan.
Fasadstegen (gardsidan) bor Ni plocka ner.

- S
)

S O TS 5 S
Portomfattningen skulle beh6va renoveras. Tvitta, laga och behandla med t.ex. kalksandfirg.
Anviind aldrig starkare putsbruk @n underlaget. Inte for tjocka lager puts &t gingen, max 6
mm. For- och eftervattna lagningarna. Putslaga inte nér det #r for soligt och varmt och inte nér
det &r for kallt. Lagom é#r bést. En riktig murare vet vad han ska géra.

EVU anger édtgirderna mot gatan till sammanlagt 17.000 kronor och att de bér utforas 2014—
15. Stuprér, fasadarbeten och att ta ner brandstegen anges till 22.000 och utforas 2013.

3.1.4 Styrelsen 2012 - slutsats och bedémning

Styrelsen anser att porten mot gatan &r det som bor prioriteras under perioden fram till 2018.

Om renoveringen av balkongerna kriver byggstillningar sa bor fasadarbeten mot garden
samordnas med detta. I sa fall méste bada beloppen rymmas i planen fram till 2018.

Status: Version efter Arsmotet 17 februari 2013.
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3.2 Balkonger

3.2.1 Tidigare genomfért underhall
Ingick i 6versynen 2000.

3.2.2 Konsultrapporter, underlag fran ”ronderingar”

Under sensommaren 2012 undersokte Anders Svensson byggkonstruktion, Lund, i vilket
skick balkongerna ér. I undersékningen ingick en s k karbonatiseringsmétning pa en av vara
balkonger. Forenklat uttryckt innebér denna undersokning att undersska om betongen, som
bor vara basisk for att inte skada stélbalkar, har genom luftpaverkan blivit surare. Utfort prov
angav att det skett till endast till ett djup om 3 millimeter.

Balkongerna uppvisar sédana skador att reparation bér utforas inom tv4 ar.

P

Till att borja med bor balkarnas kondition i véiggen undersokas genom uppbilning
stickprovsmaéssigt 1 tegelmurverket. Om, mot fosrmodan, dessa skador skulle vara omfattande
kan ett alternativ vara att ersitta balkongerna med nya. Ett annat alternativ kan vara att
behélla stdlet och efter rostskyddsbehandling av detta ersitta betongen med léttare material.

Status: Version efter Arsmétet 17 februari 2013.
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Om stélets upplag i viggen 4r tillfredsstidllande kan en renovering omfatta:
- Rivning av asfaltbeldggning, droppbleck och slamning.
- Demontering av ricke.
- Kontroll om det mot formodan finns armering i betongplattans undersida.
- Bortbilning av eventuell karbonatiserad betong i anslutning till stal.
- Blastring av stalbalkarna och skrapning av riicke.
- Mélning av balkar.
- Eventuell héjning av ricke.
- Malning av ricke.
- Ny slamning.
- Nya droppbleck och ny beldggning.
- Atermontage av ricke.

3.2.3 EVU, senhosten 2012

Balkongerna har snart kommit till den punkten att de bér renoveras istillet for att underhallas.
Med renovering avses att allt skrotas utom balkarna som forhoppningsvis ér i bra skick.
Balkarna kontrolleras en liten bit i vigglivet for att se om de #r OK. Sedan bléstras de rena
och rostskyddsbehandlas flera ganger. Balkonggolvet kan antingen utforas i betong eller en
létt konstruktion typ durkplat och littmetallreglar i aluminium. Balkongfronterna kan vara
16nt att kopa helt firdiga. Forhoppningsvis har alla balkonger exakt samma maétt. Visst finns
det dven mojligheten att géra djupare och bredare balkonger, men da krivs det formodligen
ett bygglov.

Utan att ge nagra rekommendationer pekar EVU p4 foljande webbplatser:
http://www.systembalkong.se/?id2=14&id=98&sub=98& view=on&r=Balkonger
http://www.hasselbergssmide.se/racken.html
http://www.ferrumsmide.se/content/arbeten

EVU anger balkongétgirder till en kostnad om 372.000 kronor och att det bor utforas 2015.
Diérefter skulle det drija 87 ar till néista insats.

3.2.4 Styrelsen 2012 — slutsats och bedémning

Styrelsen anser att frigan om vi bér byta balkongerna fullstindigt bor snabbutredas. Da maste
vi ocksa fa klarlagt om lagenheterna 1202 och 1302 vill képa till” balkonger. Det &r de tva
mindre ldgenheterna mot gatan som kan komma ifréga utdver de nuvarande sex mot girden
som har balkonger. Férdelen med nya balkonger kan vara att fa dem lite stérre in dagens. (1,1
* 2,55 meter). Totalbyte kriver bygglov och dérfor méste vi komma till beslut relativt snabbt.

Om nuvarande balkonger ska kunna nyttjas krivs underhallsatgérder eller minimum
ytterligare granskningar vid fasaderna. Féreningen méste dérfor, oavsett slutligt valt
alternativ, berikna enligt EVU i underhallsplanen till 2018. Med tanke pa nuvarande
byggkonjunktur och siékerhetsaspekterna bor balkongerna vara utbytta eller renoverade
tidigare &n 2015.

Status: Version efter Arsmétet 17 februari 2013.
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3.3 Fonster och dorrar

3.3.1 Tidigare genomfort underhall

Ingick i 6versynen 2000. D4 drevades mellan fonsterkarmar och vigg dir det behdvdes. En
skrapning och riktning av fonsterbagar utférdes ocksa.

Vid denna renovering fick lagenhetsdrrarna nuvarande utseende (graa i trapphuset och
engelskt rdd i porthus och porthuslédgenheten). Tidigare var dorrarna aldringsmalade i en brun
firg.

Balkongdorrarna byttes ut fullstdndigt ar 2007. Detta for att fi varmare i koken.

3.3.2 Konsultrapporter, underlag fran “ronderingar”

Flera medlemmar har rapporterat att firg har slappt vid fonstren. Det finns ocksé &tminstone
ett fall (Igh 1202) dér fonstergéngjarnen var i si déligt skick att fonstret inte kunde dppnas pé
ett sdkert sitt. Mélningsarbeten som giller insidan och mellan fonsterrutorna dr medlemmens
ansvar. Utsidan &r foreningens.

3.3.3 EVU, senhosten 2012

Ni har gamla tréfonster dér kittet och fiéirgen sldpper. Inte pa alla fonster men pa somliga =
svért att sétta ett fast pris pa alla fonster.

Hur mycket underarbete Ni ska ldgga ner nista géng ér en bra friga. Skrapningen och
slipningen &r det som kostar och dven méngden kitt.

Dérrarna till ldgenheterna &r inte brand- eller ljudklassade. Knappast nagra sikerhetsdorrar
heller. Dorrarna dr inte foreningens ansvar mer in mélning mot trapphuset, se §28. Men vad
Ni gor med dorrarna tal onekligen en diskussion inom SBS (Systematisk
BrandsSkyddsarbete)

EVU anger som budgetpris for ommélning av ldgenheternas fonster 165.000 kronor. Ovriga

fonster och dorrar i fasaderna uppges kunna kosta 43.000 kronor. EVU har rikknat med ar
2015 for dessa atgérder.

Status: Version efter Arsmétet 17 februari 2013.
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3.3.4 Styrelsen 2012 - slutsats och bedémning

Det &r viktigt att underhlla fonster och dorrar i tid s att foreningen inte framéver riskerar
mycket stora underhdllskostnader. Kitt och firg skyddar underliggande tri mot rta. Om triit
blir skadat sa blir framtida renovering mycket kostsam.

Porten mot gatan och portens omfattning #r det forsta besokare till fastigheten ser. Det ir en
relativt billig atgéird att fa atgirdat detta.

Légenheternas dorrar &r i gott skick. De klarar dock inte dagens krav pa brand- och
ljudisolering ndr man bygger nytt. Med tanke pé alla 6vriga Atgirder som definitivt méaste
genomfbras for att uppritthélla tidigare standard maste detta skjutas fram till efter 2018. Om
tankarna i foreningens utvecklingsPM p4 hiss eller byggnation av vind aktualiseras bsr byte
av lagenhetsdorrar samordnas med detta.

Nuvarande byggkonjunktur kan motivera att prioritera ommalning av ytterdérrar och fonster.
Innan porten mélas om bér, enligt EVU, portomfattningen vara utford.

4 Gemensamma utrymmen

4.1 Porthus

4.1.1 Tidigare genomfort underhall

Klinkergolvet och flyttet av porthusdérren langre ut mot triidgarden lar ha skett fore 1996.
Porthus och dorrar mélades om 2000.

4.1.2 Konsultrapporter, underlag fran ”ronderingar”

En medlem, sakkunnig pé brandskydd, har papekat att uppstillning av barnvagnar i
utrymningsvégar kan vara en brandrisk.

4.1.3 EVU, senhOsten 2012

Ingen notering,.

4.1.4 Styrelsen 2012 — slutsats och bedémning

Sdkerhetsaspekten med spridning av rok i porthus och trapphus bor métas genom aktiva
informationsatgérder, brandvarnare och eventuellt byte av trapphusets dérr mot porthuset.

4.2 Trapphus

4.2.1 Tidigare genomfoért underhall

Malades om 2000. Vid denna renovering fick trapphuset nuvarande firgsittning.
Légenhetsddrrarna mélades graa i trapphuset men engelskt rod for porthuslégenheten.
Tidigare var dorrarna adringsmalade i en brun firg. Taket var tidigare morkt gront men blev
nu vitmélade. Viggarna blev indelade i tva félt med franska liljan som genomgaende bérd
dnda frén porthuset och genom hela trapphuset.

Status: Version efter Arsmétet 17 februari 2013.
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4.2.2 Konsultrapporter, underlag fran ”"ronderingar”

Inga noteringar. I samband med fixardagar brukar nigra medlemmar gé igenom trapphuset
lite extra. D4 ingér att ta bort eventuella firgavlagringar, smuts med mera. Hittills har alla
flytt ut och in skétts utan att vi har fatt skador pa viiggama.

4.2.3 EVU, senhésten 2012

Trapphusen &4r pa nagot sétt foreningens ansikte utét tillsammans med fasaderna. Har finns
plats for subjektiva vérderingar och enligt véar uppfattning s har Ni fina trapphus som ska
hélla méanga éar till.

4.2.4 Styrelsen 2012 — slutsats och bedémning

Finns inget underhéllsbehov under perioden.

4.3 Tvattstuga
4.3.1 Tidigare genomfort underhall

2007 aug Tvattmaskin, torktumlare
2009 nov Nytt torkskap
2010 dec Tvattmaskin

Mirke: PODAB. Installerat av ......

4.3.2 Konsultrapporter, underlag fran "ronderingar”

Finns inga konsultrapporter. Tvittstugan dr hogt prioriterad av medlemmarna. Hittills har
driftstorningar 16sts snabbt. Mest frekventa fel har gillt torktumlaren. Delvis har detta berott
pé handhavandefel. For déligt rengjort filter, for mycket tvittgods ger dalig effekt. Vi har
forsokt att 10sa detta med tydligare information om hur man ska géra for att fa bra
torkresultat.

4.3.3 EVU, senhosten 2012

Tvéttutrustningen dr ny och fin. Utdver pengar till utbyten s kan det behvas lite kronor till
reparationerna. [ EVU:s ekonomiska sammanstillning anges forsta utbyte till 2022.

4.3.4 Styrelsen 2012 - slutsats och bedémning

Finns inget utbytesbehov under perioden. I budgetarbete maste sittas av en summa for
reparationer.

Status: Version efter Arsmétet 17 februari 2013.
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4.4 Kallarutrymmen

4.4.1 Tidigare genomfort underhall

Bastu lér ha installerats fore 1996. Vissa omflyttningar har skett s att det gamla pannrummet
nu anvénds som hobbyrum. Det tidigare hobbyrummet anvénds nu som forrad for
tridgardsmdbler under vintern.

4.4.2 Konsultrapporter, underlag fran "ronderingar”

Flera medlemmar har tyckt att golv och viiggar i kiillaren ser trista ut. Det 4r framfrallt
ytterviiggarna dér putsen/fargen flagar.

4.4.3 EVU, senhdsten 2012

Om eller nédr Ni latit fuktspérra kéllarytterviiggen mot garden s kan Ni kanske fa ordning pa
viiggen i tvittstugan. Puts binder fukt. Kakel pa véggen kan hélla bittre én puts och farg. Men
Ni véljer kanske att ha ren tegel?

Styrelserummet och bastun kan ocksa fa lov att vara med i en underhallsplan.

EVU anger ett budgetpris om 45.000 kronor for viiggar och upprustning av méteslokal med
mera i kéllaren. Angett till &r 2015 respektive 2017.

4.4.4 Styrelsen 2012 — slutsats och bedémning

Styrelsen anser att ytterviggarna i killaren ska komma efter att vi har fatt rett ut hur
dréneringen utmed husviggen fungerar och eventuellt kan forbttras. Mojligtvis att
yttervéiggen i tvittstugan anda ska fa ndgon 4tgiird av professionell malare/murare. Detta
eftersom detta utrymme anviinds sa ofta av de boende i huset.

Ovriga delar — dérrarna till tvittstuga, kéllarforraden och utrymmet under trappan for

tradgardsredskap liksom golven - kan utfSras som beting (fixardagsuppgift) pd motsvarande
satt som ndr vi har mélat om planket i tridgardens grillhdma.

Status: Version efter Arsmotet 17 februari 2013.
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5 Installationer
5.1 Varm- och kallvattenrér, avioppssystem

5.1.1 Tidigare genomfért underhall

Varm- och kallvattenror byttes 2009. I samband med detta lades ocksd VVC
(varmvattencirkulationsror) om.

5.1.2 Konsultrapporter, underlag fran “ronderingar”

Det som éterstér ndr det géller "ledningar under tryck” #r fastighetens anslutning till VA-Syds
avldmningspunkt i gatan.

Nar det géller avloppsroren sé beslutade féreningen vid totalrenoveringen 2009 att limna
dessa utanfor renoveringen. Det var dels av ekonomiska skil, dels att varje medlem skulle i
styra ndr badrumsrenoveringarna skulle dga rum.

Under 2012 har nu intréffat en vattenlécka fran ligenhet 1303 (avloppsroret fran handfatet i
badrummet hade rostat sonder). De delar som féreningen ansvarar for har hittills uppgétt till
dver 60.000 kronor.

I januari 2013 intréffade en ny vattenldcka frin lagenhet 1301 dér felet troligtvis berodde pa
avloppsstopp 1 avloppsréret strax under duschkaret. Arendet #r avslutat.

5.1.3 EVU, senhosten 2012

Foéreningen ska inte underhalla lagenheterna och det #r sjélva podngen dven i en bostads-
forening utan personligt ansvar. Men var slutar/borjar foreningens ansvar?

B a d r ll m HFA-VIOPpss.tJm

Viigg

Keramiska plattor :
Golvbrunn E Tk

Status: Version efter Arsmétet 17 februari 2013.
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5.1.4 Styrelsen 2012 — slutsats och bedémning

Svaret pd EVU:s frdga dr att medlemmens ansvar upphor i och med tétskiktet. Det som ligger
darefter (utat frin badrummet sett) &r foreningens ansvar. Se bilagan med stadgans paragraf
28 och redogorelsen under det.

Foreningen har ldnge levat i tron att véra avloppsror har varit i relativt gott skick. Flera prov
har tagits som visat pa en stor godstjocklek. Samtidigt 4r det att konstatera att réren 4r original
frdn 1928. Avloppsror brukar ha en levnadstid om femtio ar.

Med tanke pa det obehag och forhajda kostnader som ofrutsedda vattenlickage leder till sa
menar styrelsen att féreningen nu méste ta beslut om att atgéirda avloppsréren. Det finns i
princip tva vigar att ga:

1) Totalbyte av stickroren.

2) Relining av stickréren.

Fordelen med totalbyte 4r att di fir man en fullstéindig kontroll av hela arbetet fran stickrér,
golvbrunn, golvet och till sist tétskiktet och vigg/golvbeldggning. Forsikringsbolagen ser
helst totalbyte eftersom man da far kontroll ocksa pa titskiktet. Den stora nackdelen #r att
arbetet tar lingre tid och kostar mer. Det bor poingteras att vdra gemensamma
avloppsstammar &r létt tillgingliga i vira klidkamrar. Hér har vi en stor fordel jamfort med de
foreningar dér alla ror dr inbyggda.

Relining har ménga foresprikare men metoden har inte funnits i mer n 20 &rs tid. Vi vet
darfor inte med sikerhet att relinade ror héller lika linge som nya (50 &r och i vért fall 85 ar).
I Danmark finns det forbud mot att relina redan relinade ror sd skulle det regelverket gilla i
Sverige sé dr foreningen vid vigs &nde nir reliningen skulle behdva goras om. EVU skriver i
sin rapport att man inte rekommenderar relining.

For lagenheter dér bostadsréttshavaren har genomfort ett omfattande underhall av badrummet
och dér bland annat tétskikt och golvbrunnar uppfyller dagens krav kan reling 6vervigas fven
om Ovriga ldgenheter far totalbyte av ledningar. Detta for att undvika kapitalforstéring for de
légenheter dér renoveringar har genomforts pa bostadsrittshavarens egna initiativ.

Ett badrum (lagenhet 1303) &r nu totalrenoverat med nya ror. Ligenhet 1201 har for bara
ndgra ar sedan genomfort en stor badrumsrenovering men dar metod fér renovering av
avloppsrdr for ndrvarande inte dr kind. En inventering bor genomféras nér det giller aktuell
status pa ldgenheternas badrum.

Styrelsen foreslar

att denna punkt far hdgsta prioritet i underhéllsplanen och
att styrelsen bereder de bada huvudalternativen vidare.

Status: Version efter Arsmétet 17 februari 2013.
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5.2 Vdrmesystem

5.2.1 Tidigare genomfort underhall

Fore
1998 Plattvéxlare bytt

2009 Ny styrcentral

2012 apr | Varmevaxlare, byte av plattor

Leverantor:

5.2.2 Konsultrapporter, underlag fran “ronderingar”
Inga.

5.2.3 EVU, senhésten 2012

Ni har bytt ut de flesta komponenterna i Er virmecentral. I regel byter man inte enli gt en plan
utan nér ndgot gér sonder. Underhallsplanen kan varsla nir det vara tid for ett byte.

Ingen vet med bestdmdhet hur gammalt ett véirmesystem kan bli. Ménga séiger 100 4r och s
far det bli &ven i Er férening.

5.2.4 Styrelsen 2012 - slutsats och bedémning

Vi har inga indikationer pa akut behov av renovering — t ex att frekvent behdva fylla pa vatten
1 systemet - vilket skulle kunna antyda lickande element eller virmeledningar. Under de
nérmsta fem éren géller det framfGrallt att fSlja de tips om god funktion som EVU har lamnat
1 sin rapport. (Fors till gardskarlens “handbok™)

Med tanke pa dvriga projekt foreslas att totalbyte av virmesystemet fors utanfor en
tiodrsperiod och ddrmed inte ingar i bedémd finansiering.

5.3 Ventilationssystem

5.3.1 Tidigare genomfort underhall
Sedvanlig rensning av kanaler i anslutning till OVK.

5.3.2 Konsultrapporter, underlag fran "ronderingar”

Flera boende har reagerat framforallt $ver frimmande roklukt i ligenheten.
Angpanneforeningen (AF) 2011-02-07 och Skorstensteamet 2012-04-18 har utfort métningar
och gett rekommendationer till atgirder.

AF ger foljande nir det giller ventilationen:
Vid rekommenderar att ni installerar spaltventiler i fonstren for att fa ett kontrollerat luftfléde

och undvika att lukt sprider sig mellan ligenheter.

Status: Version efter Arsmotet 17 februari 2013.
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Skorstensteamet koncentrerade sin undersékning till forhéllandena vid de tre smaldgenheterna

(eftersom det var harifran roklukten till dvriga ligenheter spreds). De skriver:

"--- Bn snabb slutsats var att en bidragande orsak till att Iuft frdn vissa ligenheter sprider sig till andra
ldgenheter, ir att ventilationskanalerna sammanstrilar i en metallkdpa med gemensamt rir till den
centrala murstocken. Detta innebér att luften frdn samtliga ventilationskanaler i sidostockarna
(ventilationskanalerna som dr lokaliserade c'a 1/3 av husets Iingd frén gaveln) blandar sig med varandra. T
de fall luft gdr ned i kanalerna igen 1 vissa ligenheter, dras luften frén andra ligenheter med. En viss
sdkerhetstara kan dven finnas med detta, 1 fall det skulle uppsts en eldsvida och rikgas p4 liknande sitt
skulle tranga in frén en ligenhet till en annan.---"

-~ Enbart kolfilterflaktar som inte &r kopplade till ventilationssystemet fir anvéndas om man inte skall
stora ventilationssystemet. For ovrigt dr det viktigt att det 6verhuvudtaget inte finns monterade mekaniska
fliktar i ldgenheterna di dessa stér lufttrycksbalansen 1 systemet, vilket piverkar ventilationen i andra
ligenheter.---"

5.3.3 EVU, senhosten 2012

Ni har en fastighet med s kallad sjalvdragsventilation som ska kontrolleras regelbundet och
senast ar 2015. Hur Ni ska gora med tilluften kan bli en klurigare uppgift och om Ni ska tita
franluftsventilerna i sov- och vardagsrum. Ta en diskussion angéiende ovan nér det #r dags
forden sedvanliga OVKn. OVK = Obligatorisk VentilationsKontroll.

Vi utesluter inte att Ni bor (maste) montera in spaltventiler etc for att fi en godkind OVK
2015. Vi har inte kontrollerat om ventilationskanaler &r téta och rensade. I underhallsplanen
har vi med en rensning av kanalerna. Om kanalerna behdver titas far utredas och gérna i
samband med OVKn 2015.

I en tidigare version av EVU:s rapport fanns foljande stycke:

P plats ser vi att man Slagit Viﬁop 2 Stycken skorstenar med en i mitten. Ur ventilations och
brandspridningspunkt sa dr det en olycklig I6sning. Luften kan vinda och dka ner till
grannarna.

5.3.4 Styrelsen 2012 - slutsats och bedémning

Efter att en rékande andrahandshyresgést lamnade ligenhet 1302 har det inte rapporterats
problem med rok 1 angrinsande ldgenheter.

Status: Version efter Arsmétet 17 februari 2013.
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Med tanke péd de omfattande insatser som kan kriivas och med oként resultat s foreslér
styrelsen att inga atgérder utfors fram till 2018. Dock med ett undantag. Om vi gor
fasadarbeten sa bor tilluftskanaler 6vervigas i enlighet med EVU:s forslag.

Vidare méste varje bostadsréttshavare Sverviga Skorstensteamets rekommendationer
angdende fldktar i ligenheterna. EVU:s pipekande om att fér god luftvixling krivs
fungerande tillluft &r ndgot som 1 viss utstriickning varje bostadsrittshavare kan dstadkomma

sjélv. I de fall tillluftkanaler finns sa far det inte sittas igen.

Annat 4n kolfilterflaktar fir under inga omsténdigheter finnas anslutet till dagens ventilation.

5.4 Elsystem
5.4.1 Tidigare genomfort underhall

2005 ? | Elledningar pa vinden bytta.
Ny elcentral, nya stamledningar till
lagenheterna. Installation av jordfelsbrytare.

2005 Bredband framdraget till alla lagenheter.

20087 |Byte av ledningar i kallare
Nedgravning av kabel och installation av el i
20087 | grillhérnan.

2012 Installation av fasadbelysning, el till miljchérnan

5.4.2 Konsultrapporter, underlag fran “ronderingar”
Bostadsrittshavaren ansvarar for alla el-ledningar i ligenheten.

De enda el-ledningar som foreningen ansvarar fér och som inte har bytts under de senaste
renoveringarna ir de som finns for trapphusets belysning.

Infor varje advent paminns medlemmarna om att testa jordfelsbrytarna. Ett intyg om att detta
ar gjort krdvs ocksa in.

5.4.3 EVU, senhosten 2012

Finns inget skrivet om el-installationer. Indirekt genom att i deras kalkylunderlag finns noterat
att installation har skett 2005 och kan beréknas hélla i 85 ar — det vill siiga 2090.

5.4.4 Styrelsen 2012 — slutsats och bedémning

Endast vid en stbrre renovering av trapphus bér byte av de el-ledningarna ske.

Inget belopp behéver reserveras i underhéllsplan 2013-2018.

Status: Version efter Arsmoétet 17 februari 2013.
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6 Utemiljo
6.1 Avfallshantering

6.1.1 Tidigare genomfort underhall

Sopkérl har ldnge funnits i direkt anslutning till foreningens porthus. Omkring 1995 flyttades
porthusddrren mot gérden ut till nuvarande lige (lings med fasaden) och dirmed fordes
kérlen ut pd garden. Dér har kérlen haft olika placeringar. Under en tid i den s4 kallade
kaffebersan. (Uteplatsen med lindar i nordéstra hérnan av tomten).

Efter en kortare tids f6rsk med placering av kirlen i cykelstillet beslutade foreningen att
uppfra nuvarande miljéhdrna. Placeringen valdes med hénsyn till brandrisk (om kérl hamnar
for nédra fasaden) och arbetsmiljoskél (korta dragavsténd for personal). Ett kort avstand
underléttar ocksé foreningens arbete med halkbekdmpning. Underlaget med betongplattor och
stomme i tréd blev klar i slutet av 2011. VA-syd har kontrollerat bredder, lutningar med mera
och har inte haft nigra anmérkningar.

I borjan av 2012 installerades el till miljshdrnan. Den belysningen styrs av rorelsevakt. I
anslutning till elarbetet installerades ocksa en fasadbelysning som ger en grundbelysning
under kvéllar och nétter. Detta styrs av skymningsreld. Vixter, som ska ge ett insynsskydd
och ge en mjukare utformning, planterades under varen 2012.

6.1.2 Konsultrapporter, underlag fran “ronderingar”

Enligt de flesta av dem som praktiskt tommer kérlen sa &4r anliggningen helt OK. Vid ett
klagomal utredde VA-syd och fann inte att den hojdskillnad som finns vid porten skulle vara
ndgot som behover atgirdas.

De som bor i ldgenheten (1001), porthuset, uppfattar nuvarande placering och utformning som
god. Tidigare bekymmer med lukt har férsvunnit. Utsikten fran sovrum och kok har
forbattrats betydligt.

6.1.3 EVU, senhosten 2012

Ingen sérskild kommentar om detta.

6.1.4 Styrelsen 2012 - slutsats och bedémning

Cykelstéllet bor, av estetiska skil, fa en liknande utformning som miljchérnan. Nuvarande tak
bor da hojas sé att de som har cyklar dér inte slér sig i huvudet.

Status: Version efter Arsmétet 17 februari 2013.
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6.2 Garden med trddgarden
6.2.1 Tidigare genomfort underhall

Har under dren fétt flera rabatter, sandlada, rutschbana. Tridgardsmobler kompletterade och
utbytta med jamna mellanrum. Utegrillen ink&ptes &r 20XX.

6.2.2 Konsultrapporter, underlag fran “ronderingar”

Foreningen genomf{or varje vér och host s kallade fixardagar. I anslutning till det bereder
framforallt de ldgenheter som ansvarar for rabatterna vad de vill ha hjilp med i triidgérden.
Under forberedelserna till fixardagarna och under arbetets gang blir det ocksa en praktisk
genomgéng om vad medlemmarna onskar sig ytterligare av tridgarden.

6.2.3 EVU, senhosten 2012

Det ér kanske inte ritt arstid for att beddma tridgarden och utemiljén. Men visst kan man
viga pasta att garden &r fin. Det gér &ven att tinka sig en #nnu finare gérd.

Asfalten skulle t.ex. kunna ersittas med ndgon form av dekorativ betongsten. Samtidigt kan
Ni dvervidga att lata fuktspérra kallarviiggen och byta ut dagvattenledningarna och kanske
dven montera ytterligare ett stupror.

6.2.4 Styrelsen 2012 - slutsats och bedémning

Styrelsen konstaterar att var trddgérd uppfattas av alla som mycket fin. Den har ett varierat
vixtmaterial och genom att det finns hoga tréid i kvarteret s& ger det sammantaget ett mycket
lummigt intryck. Vi konstaterar ocksa att den asfalt, som vuxna kanske inte tycker 4r s&
snygg, har fungerat bra for barnen nér de vill rita hopphagar, kéra med leksaksbilar och
trampcyklar. Vi har inte haft négra indikationer p4 stopp i avlopp frén garden. Fuktgenomslag
till kéllaren dr mindre omfattande hos oss #n i andra foreningar.

EVU:s tankar om dekorativ betongsten kan provas léngre fram. Flera av vara grannfastigheter
har genom{ort stora dndringar och som i ngot fall kostat 100.000-tals kronor.

Det &r viktigt att kontrollera de avloppsror (for regnvatten) som gar under asfalten och sedan
ut till VA-syds anslutningspunkt i gatan.

En eventuell dndring av asfalten till annan markbeléiggning fr absolut inte komma fore
kontroll och eventuellt byte/komplettering av avloppsrér inklusive 6versyn av drineringen
utmed fasaden. EVU har angett en kostnad for detta till 196.000 kronor och angett detta som
utféras 2015,

Med hénsyn till det goda skick som gard och trddgérd 4nda uppfattas som foreslar styrelsen
att kostnader for gird/triidgard behandlas i vanligt budgetarbete. I detta bor rymmas

kompletterande insatser for nuvarande cykelstill.

Styrelsen anser inte att det finns ekonomiskt utrymme for stérre satsningar ssom asfaltbyte
fore ar 2018. Det &r en rent estetisk fraga med markbelidggningen.

Status: Version efter Arsmétet 17 februari 2013.
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7 Utdrag ur féreningens stadga, § 28, underhallet.

§ 28. | Bostadsrittshavaren ska p4 egen bekostnad halla lidgenheten i gott skick och
svara for ldgenhetens samtliga funktioner. Bostadsriittshavaren svarar for det
16pande och periodiska underhallet utom vad avser reparation av stamledningar
for avlopp, vdrme, gas, el och vatten som foreningen forsett ligenheten med.

Bostadsrittshavarens ansvar for ligenheten omfattar silunda bland annat

- egna installationer

- rummens viggar, tak och golv med underliggande fuktisolerande skikt

- inredning och utrustning i kdk, badrum och dvriga rum tillhdrande
lagenheten

- ledningar och Gvriga installationer for avlopp, virme, gas, el och vatten — till
de delar dessa inte dr stamledningar

- golvbrunnar; svagstrdmsanliggningar, mélning av vattenfyllda radiatorer och
stamledningar; elledningar fran ligenhetens undercentral och till elsystemet
horande utrustning inklusive undercentral; ventilationsanordningar; eldstiider
med tillhdrande rokgangar; dorrar; glas och bagar i fonster; dock ej malning
av yttersidorna av dorrar och fonster.

Foreningsstimma kan i samband med gemensam underhallsatgird besluta om
reparation och byte av inredning och utrustning avseende de delar av ligenheten
som medlemmen svarar for.

En fraga som har varit foremal for ldnga diskussioner ar hur vi ska géra med de stickrér som
ligger i golven. Efter intrdffad vattenldcka i ligenhet 1303 har vi fatt ett tydligt utlatande fran
Bostadsratterna. Samtliga parter, bostadsrittshavarna, foreningen och véra respektive
forsdkringsbolag har foljt detta. I korthet kan bostadsréttshavarens ansvar i badrum beskrivas
sa hér: Bostadsrittshavaren ansvarar for:

allt sanitetsgods 1 badrummet,

golvbrunnarna,

golv- och viggbeklddnad (t ex kakel, klinker eller vatrumsmatta)

tétskiktet som f6ljer darpa

Légenheten anses, enligt vedertagen praxis, upphora i och med titskiktet. Utrymmet mellan

lagenheterna &r sdledes foreningens. De rdr som gar dér ir féreningens ansvar dven om dessa
endast skulle serva den aktuella ldgenheten.

Status: Version efter Arsmdtet 17 februari 2013.
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