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till stadsf‘oremngen Llllgn upa i Maiiho, Andreegatan 8.

[llustrationen syftar till att belysa att underhallsplanen innehall en del dér vi har undersokt
fastigheten, dels genom konsulter dels genom egna observationer. Stjarmkikaren symboliserar
att i detta dokument forséker vi blicka framét. Vi kan inte genomfora allt genast. Darfor
innebér en underhéllsplan en prioritering. Det vill siga medlemmarna uttrycker pa drsmétet en
viljeinriktning — framfGrallt for de forsta fem aren.

Det blir sedan styrelsen som verkstiller. For vissa fragor kan krévas kompletterande beslut av
féreningsmote.

Status: Version efter Arsmétet 17 februari 2013.

C:\dok\Lillg\FA UH-plan 2013\Underhéllsplan 2013 framat ver Slutlig.doc



Bf Lillgarden upa i Malméo UNDERHALLSPLAN 2013 2 (23)
Styrelsen

2013-02-17

Innehallsforteckning.

1 Sammanfattning. ...ccoeeeeeeerreserecoeseesessssssessssssesesssssns sersesestensnesencaanasasassassentsssrasaareseers 3
1.1 Prioritering for forsta fem Aren........coo.oevvereeeioooeeeeeeeeoeoeeeeeoeo 3
12 Ovriga dokument och Wredmingar. ...........oooveveooeoooeeo oo 3

2 Yttertak och vind......ccoeorureveuennnn Srerseneastessusiensestsestesaaressasesarensassaneannsasnssssnsennserenersnnanarenns 4

3 Fasad 0Ch SEOMINE «..vuureureeenceenciecenneeenssersnesasssseeniessssssssssssssensssssssossesesssmessems s seennes 5
3.1 R 5
3.2 BaIKODEET oottt se e oo 6
3.3 FONSIEr OCH ABITAT w.vovvvvviveseecreeonevesseeseesssss s 8

4  Gemensamma utrymmen ............... RS O 9
4.1 POTRUS ...coosrietrnt ettt sees e st se s ss oo 9
4.2 RIS s eniammemeoeysagsssssrmsy s 5 st s O SERRER 545 b armrmamems ot 9
A3 TVAHSIIGA ...oooiiittieectenaerntsse s es s seeeseseeseses s e e 10
4.4 KENATUITYMMEN «........oiooeeeoeneee e eee e 11

S Installationer........coeeveeercerrnen. S S—— 12
3.1 Varm- och kallvattenror, avloppssyStem...............vveoveereersomsooooooooo 12
5.2 s S 14
5.3 VentilationSSyStem . .........oovueeeeeieeme e 14
S EISYSIEIL cooooviiviinriiiinsntss s 16

6  Utemiil]B .cmmmunsssuissiiseiomiinnoresmnssss P 17
6.1 AVIalIShantering .........o.vuuueiveeermeeceesneneeoeee oo 17
6.2 Gérden med trAdGATden . .......oveveeeeeeeseeese oo 18

7 Utdrag ur foreningens stadga, § 28, underhallet. ....ummuereemseesmnneeressoeeosoooossoonn, 19

8  Oversikt av utgift/kostnad (DUAGELPIiSer) ....cveurreeeecrvenoneomersenssosesssssmseennn, 20

9  Finansiering av framtida underhall. Effekt pa mAnadsavgifterna. ... .o eeeeeeennenn.. 21

10 Kalkyl éver linebehov och effekter pa resultatrikningen .........ovceevccrnercnerannn. 22

Status: Version efter Arsmétet 17 februari 2013.

C:dok\Lillg\FA UH-plan 2013\Underhallsplan 2013 framét ver Slutlig.doc



Bf Lillgarden upa i Malméo UNDERHALLSPLAN 2013 3(23)
Styrelsen
2013-02-17

1 Sammanfattning.

1.1 Prioritering fér foérsta fem aren.

En underhallsplan kan kénnas lite dyster. Det handlar mycket om vad som #r kvar att
underhalla pé en fastighet. Vi konstaterar att for Bf Lillgdrden s4 dr det #nd4 ratt mycket som
vi redan har gjort under de senaste tio &ren. Det framgar sarskilt tydligt av ett separat
dokument och indirekt i den sammanstillning som EVU har gjort. Nagra exempel pa atgérder
som lér dr6ja langt fram i tiden for nya underhéllsdtgérder &r: elnitet, varm- och kallvattenror,
fjarrvirmecentralen och utrustning i tvittstugan.

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

1. Aterstéende delar av VA-renovering — d v s primiirt avloppsledningar i badrummen.
Det giller ocksa 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 stér i Sverensstimmelse med
antagen policy. Hir finns bland annat vir syn p& milj6 och att bevara kulturviirden.
Tillgdnglighetsfragor finns ocksa upptagna i det dokumentet. En diskussions-PM
utvecklingstankar (2011) innehéller olika forslag som kan privas efterhand som storre
renoveringar planeras.

1.2 Ovriga dokument och utredningar.

Denna underhallsplan bygger i stora delar pA EVU:s konsultrapport (november 2012).
Styrelsen har dock ansett att fsreningens underhéllsplan 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 iterger i
denna underhéllsplan &r i sin helhet himtade fran den rapporten.

Styrelsen har ocksd underlag genom den drliga syn som styrelsen genomfor av fastigheten.
Detta kompletteras med medlemmarnas genomgéang av sina ldgenheter och de noteringar som
finns fran veckojouren.

Over &ren har foreningen fatt olika konsultrapporter. Det har gillt ventilation,
balkengernas skick med flera specialrapporter till exempel angéende vatten och avlepp. Det
finns ocksé &ldre konsultrapporter som varit utgdngspunkt for tidigare underhallsplaner. I
den mén dessa rapporter fortfarande har aktualitet s& finns kortfattat refererat i detta
dokument. De ursprungliga dokumenten finns i foreningens arkiv.

Styrelsen har ocksé arbetat fram en kortfattad PM genomfort underhall 2000-2012. Till det
dokumentet har vi fort uppgifter om vad vi faktiskt har genomfort. Utforligare
dokumentationer dver det genomftrda underhallet finns i varierande omfattning i foreningens
arkiv. Det géller framfGrallt de atgédrder som varit mycket omfattande.

Status: Version efter Arsmétet 17 februari 2013,
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2 Yttertak och vind

2.1.1 Tidigare genomfért underhall

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

2.1.2 Konsultrapporter, underlag fran "ronderingar”

Den pléatslagare som foreningen har anlitat for byte av takpannor, ommélning av plat och
rensning av hangrénnor med mera p4 taket har uttalat att takpannorna ligger stabilt och #r av
hog kvalitet. En indikation pa detta var den svéra stormen 1999 dér det var s& f3 takpannor
som gav med sig. Ingen fastighetsrond har observerat ngra fuktbekymmer.

2.1.3 EVU, senhésten 2012

Taket dr bade svart och latt att besiktiga. Fran insidan ser Ni nistan all takpanel och kan
ganska ldtt kontrollera om det finns nigra fuktflickar eller inte.

Frén utsidan &r taket inte s ldtt att inspektera. Forst maste besiktningsmannen vara smal for
att Sverhuvudtaget komma ut pa taket. For det andra méste han vara litt pé foten sa att han
inte trampar s6nder takpannorna.

Klart 4r att det finns en brandmur att méla och skorstenar att foga om. Ni kan ha lite is i
magen och invénta tillfillen di Ni upplever problem. Tank pé taksikerheten.

AR oM
OOV rmalacs

U uppger 61.000 kronor i sin 8versikt f5r underhallplan och att utforas 2015.

EV

2.1.4 Styrelsen 2012 - slutsats och bedémning

For det forsta har féreningen inte lingre skorsten i den mening som anges i Wikipedia. Vi har
fjarrvirme sedan manga ér och den kréiver inte skorsten. Ingen ldgenhet har ndgonsin haft
kakelugnar eller annat som har krévt skorsten fran ligenheterna, De skorstensliknande
tegelinfattade konstruktioner som finns p4 taket innehaller franluftskanaler frin lagenheterna.

Taksékerheten méste beaktas nir vi gor underhéll av taket. Vissa delar kan utforas nir vi har
stéllningar/lift for att atgérda hingrannor. For dldre fastigheter finns en skyldighet att bygga
om enligt dagens standard for taksikerhet forst vid omléggning av taket. Inga indikationer
finns pd bekymmer med taket. Inget belopp behdver reserveras i underhéllsplan 2013-2018.
Status: Version efter Arsmétet 17 februari 2013.
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3 Fasad och stomme
3.1 Yttervdgg

3.1.1 Tidigare genomfért underhall

Inga kiinda tgérder. Nir ligenhet 1301 renoverade sin takterass (2007) blev det nddvandigt
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, senhdsten 2012

Era tegelfasader 4r i godtagbart skick. Kolla takfoten nér eller om Ni monterat ett extra
stuprsr. Det dr inte uteslutet att man fogat om fasaden nagon géng for lange sedan.
Fasadstegen (gérdsidan) bor Ni plocka ner.

308 e v
5 %

Portydmwféttn‘inge;i skulle behdva renoveras. Tvitta, laga och behandla med t.ex. kalksandférg.

Anvind aldrig starkare putsbruk &n underlaget. Inte for tjocka lager puts &t gdngen, max 6
mm. For- och eftervattna lagningarna. Putslaga inte nér det &r for soligt och varmt och inte nér
det #r for kallt. Lagom #r bdst. En riktig murare vet vad han ska gora.

EVU anger atgirderna mot gatan till ssmmanlagt 17.000 kronor och att de bér utforas 2014—
15. Stuprdr, 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 bér prioriteras under perioden fram i1l 2018.

Om renoveringen av balkongerna krver byggstéllningar sa bor fasadarbeten mot gérden
samordnas med detta. I s& fall maste 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 undersikte Anders Svensson byggkonstruktion, Lund, i vilket
skick balkongerna 4r. I undersskningen ingick en s k karbonatiseringsmétning p4 en av vara
balkonger. Férenklat uttryckt innebir denna understkning att underséka om betongen, som
bdr vara basisk for att inte skada stalbalkar, har genom luftpaverkan blivit surare. Utfort prov
angav att det skett till endast till ett djup om 3 millimeter.

Balkongerna uppvisar sddana skador att reparation bor utforas inom tva 4r.

o et B
Till att borja med bor balkarnas kondition i vdggen understkas genom uppbilning
stickprovsméssigt i tegelmurverket. Om, mot formodan, dessa skador skulle vara omfattande
kan ett alternativ vara att ersitta balkongerna med nya. Ett annat alternativ kan vara att
behalla stalet 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 viiggen #r tillfredsstillande kan en renovering omfatta:
- Rivning av asfaltbeldggning, droppbleck och slamning.
- Demontering av rdcke.
- Kontroll om det mot formodan finns armering i betongplattans undersida.
- Bortbilning av eventuell karbonatiserad betong i anslutning till stal.
- Bléstring av stilbalkarna och skrapning av récke.
- Malning av balkar.
- Eventuell hojning av ricke.
- Malning av ricke.
- Ny slamning.
- Nya droppbleck och ny beldggning.
- Atermontage av riicke.

3.2.3 EVU, senhdsten 2012

Balkongerna har snart kommit till den punkten att de bér renoveras istillet for att underhéllas.
Med renovering avses att allt skrotas utom balkarna som forhoppningsvis r i bra skick.
Balkarma kontrolleras en liten bit i vigglivet for att se om de &r OK. Sedan bléstras de rena
och rostskyddsbehandlas flera génger. Balkonggolvet kan antingen utf6ras i betong eller en
l4tt konstruktion typ durkplat och léttmetallreglar i aluminium. Balkongfronterna kan vara
16nt att kopa helt firdiga. Forhoppningsvis har alla balkonger exakt samma métt. Visst finns
det aven méjligheten att géra djupare och bredare balkonger, men da krivs det fosrmodligen
ett bygglov.

Utan att ge nigra rekommendationer pekar EVU pé f6ljande webbplatser:
hitp://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 balkongatgarder till en kostnad om 372.000 kronor och att det bor utforas 2015.
Darefter skulle det dréja 87 ar till nésta insats.

3.2.4 Styrelsen 2012 — slutsats och bedémning

Styrelsen anser att frigan om vi bor byta balkongerna fullsténdigt bor snabbutredas. D& méste
vi ocksa 4 klarlagt om ligenheterna 1202 och 1302 vill “kdpa till” balkonger. Det &r de tva
mindre ligenheterna mot gatan som kan komma ifrdga utéver de nuvarande sex mot garden
som har balkonger. Férdelen med nya balkonger kan vara att fa dem lite stérre dn dagens. (1,1
# 755 meter). Totalbyte kréiver bygglov och dérfor méste vi komma till beslut relativt snabbt.

Om nuvarande balkonger ska kunna nyttjas krivs underhallsétgérder eller minimum
ytterligare granskningar vid fasaderna. Féreningen mdste darfor, oavsett slutligt valt
alternativ, berikna enligt EVU i underh&lisplanen till 2018. Med tanke pa nuvarande
byggkonjunktur och sékerhetsaspekterna bor balkongema vara utbytta eller renoverade
tidigare &n 2015.

Status: Version efter Arsmotet 17 februari 2013.
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3.3 Fonster och dbrrar

3.3.1 Tidigare genomfort underhall

Ingick i 6versynen 2000. D4 drevades mellan fonsterkarmar och végg ddr det behovdes. En
skrapning och riktning av fonsterbagar utférdes ocksa.

Vid denna renovering fick lagenhetsdérrarna nuvarande utseende (graa i trapphuset och
engelskt rod i porthus och porthusldgenheten). Tidigare var dérrarna dldringsmalade i en brun
farg.

Balkongdérrarna byttes ut fullsténdigt &r 2007. Detta for att f& varmare i kéken.

3.3.2 Konsultrapporter, underlag fran "ronderingar”

Flera medlemmar har rapporterat att firg har slappt vid fonstren. Det finns ockss atminstone
ett fall (Igh 1202) dér fonstergdngjémen var i s& daligt skick att fonstret inte kunde dppnas pa
ett sékert sitt. Mélningsarbeten som géller insidan och mellan fonsterrutorna ar medlemmens
ansvar. Utsidan 4r foreningens.

3.3.3 EVU, senhésten 2012

Ni har gamla trafonster dér kittet och fiirgen sldpper. Inte p4 alla fonster men pé somliga =
svért att sitta ett fast pris alla fonster.

Hur mck erbt Ni ska lagga ner nista gang #r en bra friga. Skrapningen och
slipningen #r det som kostar och #ven méngden kitt.

Dorrarna till ligenheterna 4r inte brand- eller ljudklassade. Knappast nigra sikerhetsdorrar
heller. Dérrarna &r inte féreningens ansvar mer &n mélning mot trapphuset, se §28. Men vad
Ni gor med dérramna t81 onekligen en diskussion inom SBS (Systematisk
BrandsSkyddsarbete)

EVU anger som budgetpris for ommalning ay lagenheternas fSnster 165.000 kronor, Ovri ga

fonster och dérrar i fasaderna uppges kunna kosta 43.000 kronor. EVU har riknat med &r
2015 for dessa atgarder.

Status: Version efter Arsmotet 17 februari 2013.
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3.3.4 Styrelsen 2012 — slutsats och bedémning

Det #r viktigt att underhélla fonster och dorrar i tid s4 att foreningen inte framdver riskerar
mycket stora underhéllskostnader. Kitt och fiirg skyddar underliggande tré mot réta. Om trét
blir skadat s blir framtida renovering mycket kostsam.

Porten mot gatan och portens omfattning &r det forsta besokare till fastigheten ser. Det &r en
relativt billig atgiird att {4 atgirdat detta.

Ligenheternas dorrar 4r i gott skick. De klarar dock inte dagens krav pa brand- och
Jjudisolering nér man bygger nytt. Med tanke pa alla ovriga dtgirder som definitivt méste
genomforas for att upprétthélla tidigare standard méste detta skjutas fram till efter 2018. Om
tankarna i foreningens utvecklingsPM pa hiss eller byggnation av vind aktualiseras bor byte
av ldgenhetsddrrar samordnas med detta.

Nuvarande byggkonjunktur kan motivera att prioritera ommalning av ytterdorrar och fonster.
Innan porten mélas om bor, enligt EVU, portomfattningen vara utf6rd.

4 Gemensamma utrymmen
4.1 Porthus

4.1.1 Tidigare genomfért underhall

Klinkergolvet och flyttet av porthusdérren léngre ut mot trédgérden lér ha skett fore 1996.
Porthus och dérrar mélades om 2000.

4.1.2 Konsultrapporter, underlag fran “ronderingar”

En medlem, sakkunnig pa brandskydd, har papekat att uppstélining av barnvagnar i
utrymningsvigar kan vara en brandrisk.

4.1.3 EVU, senhdsten 2012

Ingen notering.

4.1.4 Styrelsen 2012 - slutsats och bedémning

Sakerhetsaspekten med spridning av rék i porthus och trapphus bdr métas genom aktiva
informationsétgérder, brandvarnare och eventuellt byte av trapphusets dérr mot porthuset.

4.2 Trapphus

4.2.1 Tidigare genomfort underhall

Malades om 2000. Vid denna renovering fick trapphuset nuvarande firgséttning.
Ligenhetsddrrarna mélades gréa i trapphuset men engelskt rod for porthusldgenheten.
Tidigare var dorrarna ddringsmélade i en brun frg. Taket var tidigare morkt gront men blev
nu vitmalade. Viggarna blev indelade i tv4 filt med franska liljan som genomgéende bérd
anda fran porthuset och genom hela trapphuset.

Status: Version efter Arsmotet 17 februari 2013.
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4.2.2 Konsultrapporter, underlag fran “ronderingar”

Inga noteringar. I samband med fixardagar brukar nagra medlemmar gé igenom trapphuset
lite extra. D4 ingér att ta bort eventuella fargavlagringar, smuts med mera. Hittills har alla
flytt ut och in skotts utan att vi har fatt skador pé viggarna.

4.2.3 EVU, senhdsten 2012

Trapphusen &r pa négot stt foreningens ansikte utat tillsammans med fasaderna. Hir finns
plats for subjektiva virderingar och enligt var uppfattning sd har Ni fina trapphus som ska
hélla manga &r till.

4.2.4 Styrelsen 2012 — slutsats och bedémning

Finns inget underhéllsbehov under perioden.

4.3 Tvéttstuga
4.3.1 Tidigare genomfért underhall

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

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

4.3.2 Konsultrapporter, underlag fran “ronderingar”

Finns inga konsultrapporter. Tvittstugan &r hogt prioriterad av medlemmarna. Hittills har
driftstérningar 1sts snabbt. Mest frekventa fel har géllt torktumlaren. Delvis har detta berott
pé handhavandefel. For daligt rengjort filter, for mycket tvéttgods ger déalig effekt. Vi har
forsokt att 16sa detta med tydligare information om hur man ska gora for att fa bra
torkresultat.

4.3.3 EVU, senhdsten 2012

Tvittutrustningen 4r ny och fin. Utéver pengar till utbyten s& kan det behovas lite kronor till
reparationerna. | EVU:s ekonomiska sammanstéllning anges forsta utbyte till 2022.

4.3.4 Styrelsen 2012 - slutsats och bedémning

Finns inget utbytesbehov under perioden. T budgetarbete méste sittas av en summa for
reparationer,

Status: Version efter Arsmdtet 17 februari 2013,
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4.4 Kaéllarutrymmen

4.4.1 Tidigare genomfdrt underhall

Bastu ldr ha installerats fore 1996. Vissa omflyttningar har skett sa att det gamla pannrummet
nu anvinds som hobbyrum. Det tidigare hobbyrummet anvinds nu som forrad {6r
tridgardsmébler under vintern.

4.4.2 Konsultrapporter, underlag fran “ronderingar”

Flera medlemmar har tyckt att golv och viggar i kéllaren ser trista ut. Det dr framforallt
ytterviggarna dar putsen/firgen flagar.

4.4.3 EVU, senhésten 2012

Om eller nér Ni latit fuktspérra kéllarytterviggen mot gérden sa kan Ni kanske f& ordning pa
véggen i tvittstugan. Puts binder fukt. Kakel pd viggen kan héalla battre &n puts och firg. Men
Ni viljer kanske att ha ren tegel?

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

EVU anger ett budgetpris om 45.000 kronor for véggar och upprustning av méteslokal med
mera i kdllaren. Angett till ar 2015 respektive 2017.

4.4.4 Styrelsen 2012 — slutsats och bedémning

Styrelsen anser att ytterviggarna i killaren ska komma efter att vi har fétt rett ut hur
dréneringen utmed husvéggen fungerar och eventuellt kan forbéttras. Mojligtvis att
yttervdggen 1 tvittstugan &nda ska fa ndgon atgird av professionell mélare/murare. Detta
eftersom detta utrymme anvinds sé ofta av de boende i huset.

Ovriga delar — dorrarna till tvittstuga, kéllarforrdden och utrymmet under trappan for

tradgérdsredskap liksom golven - kan utféras som beting (fixardagsuppgift) p& motsvarande
sdtt som nér vi har mélat om planket i trédgardens grillhéma.

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 kallvattenrdr byttes 2009. I samband med detta lades ocksi VVC
(varmvattencirkulationsrér) om.

5.1.2 Konsultrapporter, underlag fran “ronderingar”

Det som aterstar nar det giller “ledningar under tryck” #r fastighetens anslutning till VA-Syds
avldmningspunkt i gatan.

Nar det géller avloppsroren sé beslutade foreningen vid totalrenoveringen 2009 att limna
dessa utanfor renoveringen. Det var dels av ekonomiska skil, dels att varje medlem skulle 3
styra nér badrumsrenoveringarna skulle &ga rum.

Under 2012 har nu intréffat en vattenlicka fran ldgenhet 1303 (avloppsroret fran handfatet i
badrummet hade rostat sénder). De delar som féreningen ansvarar for har hittills uppgétt till
over 60.000 kronor.

[ januari 2013 intréffade en ny vattenlicka fran lagenhet 1301 dér felet troligtvis berodde pa
avloppsstopp i avloppsriret strax under duschkaret. Arendet #r avslutat,

5.1.3 EVU, senhosten 2012

Foreningen ska inte underhalla ligenheterna och det 4r sjilva poéingen #ven i en bostads-
forening utan personligt ansvar. Men var slutar/borjar foreningens ansvar?

B a d r u m ‘r’f‘v’%oppss.tam

Vigg — |

Keramiska plattor —____|

Golvbrunn

Tatskikt—

- Grenl

Status: Version efter Arsmotet 17 februari 2013.
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5.1.4 Styrelsen 2012 - slutsats och bedémning

Svaret p4 EVU:s fraga dr att medlemmens ansvar upphor i och med tétskiktet. Det som ligger
darefter (utit fran badrummet sett) dr foreningens ansvar. Se bilagan med stadgans paragraf
28 och redogorelsen under det.

Féreningen har linge levat i tron att véra avloppsror har varit i relativt gott skick. Flera prov
har tagits som visat pa en stor godstjocklek. Samtidigt &r det att konstatera att roren &r original
fran 1928. Avloppsrdr brukar ha en levnadstid om femtio &r.

Med tanke pa det obehag och forhsjda kostnader som oftrutsedda vattenlédckage leder till sa
menar styrelsen att foreningen nu maste ta beslut om att atgérda avloppsréren. Det finns i
princip tva végar att ga:

1) Totalbyte av stickrbren.

2) Relining av stickroren.

Fordelen med totalbyte #r att d& fir man en fullstédndig kontroll av hela arbetet fran stickror,
golvbrunn, golvet och till sist titskiktet och vigg/golvbeldggning. F orsdkringsbolagen ser
helst totalbyte eftersom man da far kontroll ocksé pé tétskiktet. Den stora nackdelen &r att
arbetet tar langre tid och kostar mer. Det br poéingteras att vara gemensamma
avloppsstammar ér ltt tillgéngliga i véra kladkamrar. Hér har vi en stor fordel jamfort med de
foreningar dér alla ror &r inbyggda.

Relining har ménga foresprakare men metoden har inte funnits i mer &n 20 &rs tid. Vi vet
dérfor inte med sikerhet att relinade rér haller lika linge som nya (50 &r och i vart fall 85 ér).
I Danmark finns det forbud mot att relina redan relinade ror sé skulle det regelverket gélla i
Sverige s4 4r foreningen vid vigs &nde nér reliningen skulle behdva goras om. EVU skriver i
sin rapport att man inte rekommenderar relining.

For lagenheter dér bostadsrittshavaren har genomfort ett omfattande underhall av badrummet
och dir bland annat titskikt och golvbrunnar uppfyller dagens krav kan reling &vervégas dven
om 6vriga lagenheter fir totalbyte av ledningar. Detta for att undvika kapitalforstdring for de
lagenheter dér renoveringar har genomforts pé bostadsrittshavarens egna initiativ.

Ett badrum (ldgenhet 1303) &r nu totalrenoverat med nya ror. Lagenhet 1201 har for bara
nagra &r sedan genomfort en stor badrumsrenovering men dar metod for renovering av
avloppsrdr for nirvarande inte 4r kénd. En inventering bor genomforas nér det galler aktuell
status pé ldgenheternas badrum.

Styrelsen foreslar

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

Status: Version efter Arsmétet 17 februari 2013.
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5.2 Védrmesystem

5.2.1 Tidigare genomfért underhall

Fore
1998 Plattvéxlare bytt

2009 Ny styrcentral

2012 apr | Varmevéxlare, byte av plattor

Leverantor:

5.2.2 Konsultrapporter, underlag fran “ronderingar”
Inga.

5.2.3 EVU, senhdsten 2012

Ni har bytt ut de flesta komponenterna i Er viirmecentral. regel byter man inte enligt en plan
utan ndr négot gér sénder. Underhéllsplanen kan varsla nér det vara tid for ett byte.

Ingen vet med bestédmdhet hur gammalt ett virmesystem kan bli. Maénga séiger 100 &r och s&
far det bli d&ven i Er forening.

5.2.4 Styrelsen 2012 — slutsats och bedémning

Vi har inga indikationer p4 akut behov av renovering — t ex att frekvent behéva fylla pa vatten
1 systemet - vilket skulle kunna antyda ldckande element eller virmeledningar. Under de
nédrmsta fem dren galler det framforallt att folja de tips om god funktion som EVU har limnat
1 sin rapport. (Fors till gardskarlens “handbok”)

Med tanke pd 6vriga projekt foreslés att totalbyte av vérmesystemet fors utanfor en
tiodrsperiod och ddrmed inte ingér i beddmd finansiering.

5.3 Ventilationssystem

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

5.3.2 Konsultrapporter, underlag fran “ronderingar”

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

AF ger foljande nér det géller ventilationen:
Vid rekommenderar att ni installerar spaltventiler i fonstren for att £3 ett kontrollerat luftflode

och undvika att lukt sprider sig mellan lagenheter.

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

(eftersom det var hérifran réklukten till dvriga lagenheter spreds). De skriver:

--- En snabb slutsats var att en bidragande orsak till att Iufi frdn vissa ligenheter sprider sig till andra
ligenheter, 4r att ventilationskanalerna sammanstrdlar i en metallkdpa med gemensamt ror till den
centrala murstocken. Detta innebér att Iuften frdn samitliga ventilationskanaler i sidostockarna
(ventilationskanalerna som &r Iokaliserade c'a 1/3 av husets lingd frdn gaveln) blandar sig med varandra. I
de fall luft gdr ned i kanalerna igen 1 vissa ligenheter, dras luften frdn andra ligenheter med. En viss
sikerhetsfara kan dven finnas med detta, 1 fall det skulle uppstd en eldsvdda och rékgas pd liknande sétt
skulle trénga in frdn en ligenhet till en annan.---"

¥--- Enbart kolfilterfléktar som inte ar kopplade till ventilationssystemet f4r anvindas om man inte skall
stora ventilationssystemet. For dvrigt dr det viktigt att det overhuvudtaget inte finns monterade mekaniska
fldktar i ldgenheterna di dessa stor lufttrycksbalansen i systemet, vilket pdverkar ventilationen 1 andra
ligenheter.---"

5.3.3 EVU, senhosten 2012

Ni har en fastighet med sé kallad sjilvdragsventilation som ska kontrolleras regelbundet och
senast &r 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 angdende ovan nér det 4r dags
forden sedvanliga OVKn. OVK = Obligatorisk VentilationsKontroll.

Vi utesluter inte att Ni bor (méste) montera in spaltventiler etc for att 4 en godkdnd OVK
2015, Vi har inte kontrollerat om ventilationskanaler ar tita och rensade. I underhdllsplanen
har vi med en rensning av kanalerna. Om kanalerna behéver tétas far utredas och gérna i
samband med OVKn 2015.

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

A

P4 plats ser vi att man slagit ihop 2 stycken skorstenar med en i mitten. Ur ventilations och
brandspridningspunkt sé dr det en olycklig 16sning. Luften kan véinda och &ka ner till
grannarna.

5.3.4 Styrelsen 2012 - slutsats och beddmning

Efter att en rékande andrahandshyresgést lamnade lagenhet 1302 har det inte rapporterats
problem med rok i angrinsande lagenheter.

Status: Version efter Arsmétet 17 februari 2013.
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Med tanke pa de omfattande insatser som kan kriivas och med oként resultat s& foreslar
styrelsen att inga &tglrder utfors fram till 2018. Dock med ett undantag. Om vi gor
fasadarbeten sé bor tilluftskanaler 6vervagas i enlighet med EVU:s forslag.

Vidare méste varje bostadsréttshavare Sverviga Skorstensteamets rekommendationer
angéende fldktar i ligenheterna. EVU:s pépekande om att for god luftviixling kréivs
fungerande tillluft 4r nigot som i viss utstriickning varje bostadsréttshavare kan astadkomma
sjélv. I de fall tillluftkanaler finns sa far det inte siittas igen.

Annat &n kolfilterflaktar far under inga omsténdigheter finnas anslutet till dagens ventilation.

5.4 Elsystem
5.4.1 Tidigare genomfért 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
2008? |grillnérnan.

2012 Installation av fasadbelysning, el till miljshérnan

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

De enda el-ledningar som féreningen ansvarar f6r och som inte har bytts under de senaste
renoveringarna ér de som finns fSr trapphusets belysning.

Infr varje advent pdminns medlemmarna om att testa jordfelsbrytarna. Ett intyg om att detta
ar gjort krdvs ocksd 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 &r — det vill siga 2090.

5.4.4 Styrelsen 2012 - slutsats och bedémning
Endast vid en st6rre renovering av trapphus bér byte av de el-ledningarna ske.

Inget belopp behover reserveras i underhéllsplan 2013-2018.

Status: Version efter Arsmétet 17 februari 2013.
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6 Utemiljé
6.1 Avfallshantering

6.1.1 Tidigare genomfort underhall

Sopkarl har ldnge funnits i direkt anslutning till foreningens porthus. Omkring 1995 flyttades
porthusddrren mot garden ut till nuvarande léige (ldngs med fasaden) och ddrmed fordes
kirlen ut pa gérden. Dir har kérlen haft olika placeringar. Under en tid i den sé kallade
kaffebersan. (Uteplatsen med lindar i norddstra hornan av tomten).

Efter en kortare tids forsok med placering av kérlen i cykelstéllet beslutade foreningen att
uppfora nuvarande miljdhorna. Placeringen valdes med hénsyn till brandrisk (om kérl hamnar
for ndra fasaden) och arbetsmiljoskil (korta dragavstand for personal). Ett kort avstdnd
underlittar ocksé foreningens arbete med halkbekdmpning. Underlaget med betongplattor och
stomme i trd blev klar i slutet av 2011. VA-syd har kontrollerat bredder, lutningar med mera
och har inte haft ndgra anmérkningar.

I borjan av 2012 installerades el till miljéhornan. Den belysningen styrs av rorelsevakt. I
anslutning till elarbetet installerades ocksé en fasadbelysning som ger en grundbelysning
under kvillar och nitter. Detta styrs av skymningsreld. Vixter, som ska ge ett insynsskydd
och ge en mjukare utformning, planterades under véaren 2012.

6.1.2 Konsultrapporter, underlag fran "ronderingar”

Enligt de flesta av dem som praktiskt tsmmer kérlen s &r anldggningen helt OK. Vid ett
klagomal utredde VA-syd och fann inte att den hojdskillnad som finns vid porten skulle vara
nagot som behdver dtgirdas.

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

6.1.3 EVU, senhdsten 2012

Ingen sérskild kommentar om detta.

6.1.4 Styrelsen 2012 - slutsats och bedémning

Cykelstillet bér, av estetiska skal, fa en liknande utformning som miljéh6rman. Nuvarande tak
bor di hojas sa att de som har cyklar dér inte slar sig i huvudet.

Status: Version efter Arsmétet 17 februari 2013.
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6.2 Garden med triddgarden
6.2.1 Tidigare genomfért underhall

Har under &ren fétt flera rabatter, sandlada, rutschbana. Tradgérdsmobler kompletterade och
utbytta med jamna mellanrum. Utegrillen inkdptes ar 20XX.

6.2.2 Konsultrapporter, underlag fran ”ronderingar”

Foreningen genomfdr varje vér och hist sa kallade fixardagar. I anslutning till det bereder
framfbrallt de liigenheter som ansvarar for rabatterna vad de vill ha hjélp med i trddgarden.
Under forberedelserna till fixardagarna och under arbetets gang blir det ocksa en praktisk
genomgang om vad medlemmarna 6nskar sig ytterligare av tradgarden.

6.2.3 EVU, senhésten 2012

Det &r kanske inte rétt arstid for att bedéma tradgarden och utemiljon. Men visst kan man
véga pésta att gérden &r fin. Det gér dven att tinka sig en dnnu finare gérd.

Asfalten skulle t.ex. kunna ersittas med nigon form av dekorativ betongsten. Samtidigt kan
Ni 6verviiga att 1ata fuktspérra kallarviiggen och byta ut dagvattenledningarna och kanske
dven montera ytterligare ett stuprér.

6.2.4 Styrelsen 2012 - slutsats och bedémning

Styrelsen konstaterar att var tradgérd uppfattas av alla som mycket fin. Den har ett varierat
véxtmaterial och genom att det finns hoga triid i kvarteret s& ger det sammantaget ett mycket
Jlummigt intryck. Vi konstaterar ocks4 att den asfalt, som vuxna kanske inte tycker #r s
snygg, har fungerat bra for barnen nér de vill rita hopphagar, kéra med leksaksbilar och
trampeyklar. Vi har inte haft ndgra indikationer pa 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 langre fram. Flera av vara grannfastigheter
har genomfort stora findringar och som i ndgot fall kostat 100.000-tals kronor.

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

En eventuell dndring av asfalten till annan markbeldggning fir absolut inte komma fore
kontroll och eventuellt byte/komplettering av avloppsrér inklusive dversyn av dréneringen
utmed fasaden. EVU har angett en kostnad for detta till 196.000 kronor och angett detta som
utforas 2015,

Med hinsyn till det goda skick som gérd och trédgdrd dnda uppfattas som foreslar styrelsen
att kostnader for gard/tradgard behandlas i vanligt budgetarbete. I detta bor rymmas
kompletterande insatser fr nuvarande cykelstill.

Styrelsen anser inte att det finns ekonomiskt utrymme for storre satsningar sisom asfaltbyte
fore ar 2018. Det ér en rent estetisk friga med markbeldggningen.

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

§ 28. | Bostadsréttshavaren ska pd egen bekostnad hélla ldgenheten 1 gott skick och
svara for lagenhetens samtliga funktioner. Bostadsréttshavaren svarar for det
16pande och periodiska underhallet utom vad avser reparation av stamledningar
for avlopp, virme, gas, el och vatten som foreningen forsett ldgenheten med.

Bostadsrittshavarens ansvar for ligenheten omfattar sdlunda bland annat

- egna installationer

- rummens viggar, tak och golv med underliggande fuktisolerande skikt

- inredning och utrustning i kok, badrum och 6vriga rum tillhérande
ldgenheten

- ledningar och 6vriga installationer for avlopp, vérme, gas, el och vatten — till
de delar dessa inte &r stamledningar

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

Foreningsstdmma kan i samband med gemensam underhéllsatgérd besluta om
reparation och byte av inredning och utrustning avseende de delar av lagenheten
som medlemmen svarar for.

En friga som har varit foremal for langa diskussioner &r hur vi ska géra med de stickr6r som
ligger 1 golven. Efter intriffad vattenldcka i 1dgenhet 1303 har vi fitt ett tydligt utldtande frén
Bostadsritterna. Samtliga parter, bostadsréttshavarna, foreningen och véra respektive
forsakringsbolag har foljt detta. I korthet kan bostadsréttshavarens ansvar i badrum beskrivas
sa hir: Bostadsréttshavaren ansvarar for:

allt sanitetsgods i badrummet,

golvbrunnarna,

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

tatskiktet som f6ljer dérpd

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

lagenheterna 4r sdledes fSreningens. De ror som gar dér dr foreningens ansvar dven om dessa
endast skulle serva den aktuella lagenheten.

Status: Version efter Arsmoétet 17 februari 2013.
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