Riksradsvagen ..o

December 2008

Avrets sista informationsbrev frén styrelsen blir l&ngt. De sista sidorna innehdller
grundlig information frén Daniel Larsson som i styrelsen ansvarar for att leda
takprojektet vidare. Nils-Erik Berg, ordférande, under 2008 éven kassér, berdttar
inledningsvis om freningens ekonomi och konstaterar att vi kommer att behéva hsja
avgifterna frén och med april 2009.

Naévéil, julgranen &r pé plats och vi vill passa pé att tacka tomtarna som ér|ifgen far
den pé plats liksom alla andra i féreningen som bidrar med stort och smétt for vart
gemensamma boende.

Tack och en God jul tillsnskas alla pa Riksrédsvégen!

| backspegeln - och framat ocksa

2008 ndrmar sig sitt slut. Féreningen har spenderat pengar pé de vanliga sakerna -
reparationer, vérme, varmvatten och sophdmtning. Aven mer langsiktiga satsningar
som de sista utgifterna fér nya gemensamma elstammar liksom renovering av véra
fonster och fortsatta undersokningar av véra tak har péverkat resultatet for 2008.

Vi kan nu konstatera att féreningen kommer att presentera en @rsredovisning med ett
minusresultat fér 2008. Den finansiella oron i vérlden har gett oss hdgre
réintekostnader &n budgeterat, p& plussidan har de milda och snéfattiga vintrarna
minskat véra kostnader. Detta till trots kan vi konstatera att hjningen av &rsavgifterna
med 5 procent frén den 1 april 2008 inte var tillréickligt for ge oss ett nollresultat.

Féreningen har ocksa varit i en juridisk tvist under éret. Upprinnelsen &r att féreningen
infér 2007 sade upp den dé&varande hyresgdsten i butikslokalen for att vi ség behov av
en lokal i féreningen. Ett viktigt skal till uppséigningen var att det behdvdes en lokal som
kan anvéindas som byggfutt for hantverkare vid storre entreprenader. Tidigare, vid
pilotprojektet byte av tvé tak och vid bytet av elstammar, har vi hyrt in baracker vilket
ar bade kostsamt och osmidigt. Vidare finns ett behov av en lokal fér féreningens
medlemmar fér olika aktiviteter.

Foretaget Ursus Medical AB, den tidigare hyresgdsten, har efter up sdgnin?en stéimt
foreningen med “krav pé erséttning gentemot Féreningen pé grund av obetogad
forléingningsvéigran”.
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Efter muntliga férberedande férhandlingar i tingsrétten ingicks en férlikning vilken
innebar att féreningen betalade ett belopp motsvarande tvé érshyror. Parternas
juridiska kostnader betalas av dem sjdlva och féicks for oss till stor del av
raittsskyddsférsakringen. Styrelsen valde att i det uppkomna léiget att ingé en forlikning
dé& vi s&g en risk att i flera &r behdva harva i réttegéingar med denna fréga. Kraft och
kostnﬁlder skulle ldggas pé en tvist istéllet for att skapa och varda ett bra boende for
oss alla.

Styrelsen arbetar nu med budgeten fér 2009. Med de antaganden vi gér om kostnader
for véirme, varmvatten, réntor och annat kan vi se att féreningen har behov av att héja
avgifterna kraftigt ifrdn den 1 april 2009 f&r att f& en vettig balans i ekonomin. Om vi
far normalvintrar pekar budgeten mot behov av hajning i storleksordningen av 10
procent éven om vi utgar ifrén minimala satsningar pcﬂén siktigt under%é”. |
dagsléiget planerar vi i budgeten inga stdrre satsningar unger 2009 pé till exempel
énnu e|-j &tgardade fonster, avloppstammar under husen, mark/asfalt,
energiférbrukning och &tgdrder av putsskador.

Man kan alltid 8nska sig vara skuldfri men dagens situation med lan pé cirka 36 Mkr,
icmfort med ett eget kapital p& 125 Mkr eller med taxeringsvérdet p& 100 Mkr, maste
anses vara ett solitt lége. Féreningen har ocksa en tillgang i de tio hyresrétter som finns
i de fastigheter féreningen dger. Om hyresrétter ndgon géng omvandlas till
bostadsrdtter stirker det féreningens egna kapital.

Styrelsens viktigaste ansvar och uppgift ér att bevara ekonomin solid, féreningen maste
téicka utgifterna med de darsavgifter vi medlemmar betalar. En stark ekonomi ér
nédv'dngig b&de i relationen med vara kreditgivare och fér vérderingen av féreningens
bostadsrétter. Darfor méste en erre|se vara beredd att ta éven otrevﬁ,ga beslut som
hajning av érsavgiften. /Nils-Erik Berg

Mjukplast och frigolit kan slangas i miljéstugan

| behéllaren fér hérdplast kan man numer sléinga dven frigolit och mjukplast.
Observera att det bara géiller férpackningar som till exempel plastpésar, medicinkarta
for tabletter och sugrér. Glom heller inte att trycka ihop det du sléinger sé att néista lass
ocksé fér plats. Vi provar att fortséitta med t6mning en gang i veckan, behdvs det skar
vi till tvé génger i veckan. Vi végar oss ocksé pé att vara en smula positiva dé& det
tycks som att ordningen i miljgstugan har blivit béttre!

Inbrott i omradet

P& kort tid har eft flertal hus i omradet drabbats av inbrott. Polisen genomfor tekniska
undersdkningar och anser att det finns stor anledning fér oss att vara mycket
vaksamma pé personer som vi inte kénner igen.

www.riksradsvagen.se
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Butikslokalen 6ppnar inom kort

Renovering p&gér! Som ni har seft har vi avslutat den exteriéra renoveringen av
butiken dé& stérre partier hade lossnat och fallit ned. Bland annat har vi med hjélp av
en byggnadsantikvarie hittat fram till en putstyp som &verensstéimmer med orginalet.
Likas& har vi tagit fram tvé kulérer, en beige och en mossgrén, som vi fortséittnings-vis
kan anvénda vid putslagningar i omrédet.

Interidrt har vi mélat golv och renoverat viiggytor, gjort nédvéindiga el-reparationer

och tittat pé olika inredningsférslag. En bullerméitning ska genom%ros OCE armaturer
ska monteras exteriért. Férutom att bli en bra byggfutt hoppas vi att lokalen ska bli ett
bra tillskott fér alla boende. Vi aterkommer i fragan! Vi hade hoppats kunna 8ppna
fore jul men - det &r ménga hantverkare inb|anc?ade — och i bérjan av nésta ér E|ir det

invigning.

Traditionell julgransplundring den 18 januari

For — &r det det fyrtionde &ret i rad2 — gar fackeltaget. Séndagen den18 januari
klockan 15.00 &r det dags for julgransplundring, precis som vanligt. Vi samlas i
brqnollmannqporken, grillar korv, sjunger, dansar och gér sedan i%ackehég genom
omrddet.

Nyarsfyrverkeri - inte fér alla

| fiol hérde nagra medlemmar av sig fér att de upplevde det obehagligt med
nydrsfyrverkeri i nérheten av husen. Ta hdnsyn — alla tycker inte att det &r mysigt med
ls:mciil”olre och raketer vinande i nérheten av fonstren. Dessutom kan det vara riktigt
arligt.

www.riksradsvagen.se
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Information om takprojektet

Bakgrund
Alla radhus i omréadet har tva yttertak, ett stérre och eft mindre. De stérre taken (som
idag dr belagda med plat) tillaggsisolerades med en skumisolering p& 60-talet.
Konsekvensen blev att takets |u|'§t,nin sattes ur spel och genom é&ren Ear ett antal tak p&
rund av detta haft fuktproblem. Fukten kan ha kommit inifrén (kad duschning i
Eombination med déliga fétskikt och bristféllig ventilation i badrum) och/eller genom
eventuella tidigare skador pé takpappen (ytskiktet innan taken kompletterades med
plét). Den tidigare égaren (Svenska Bostider) vidtog ett antal étgérder for att 16sa
dessa problem.

Sedan 2004 har det pagéitt ett takprojekt i féreningen dé det i samband med takfukt i
tvé radhus upptdicktes problem med betongbalkarna som ér en del av
takkonstruktionen. Fukt hade angripit vissa takbalkar och i de fallen férorsakat att
balkarnas héllfasthet péverkats.

Féreningen har dérfor genomfért ett omfattande pilotprojekt med de tvé radhusen for
att avhjdlpa fuktproblemen samt utreda hc°1||fasthetsris£erna och vilka eventuella
&tgdrder som behdver goras. | de tvé fallen byttes hela takkonstruktionen. Det ena taket
byggdes pd plats med en 18svirkesprincip, det andra fick en prefablésning.

Maélet med pilotprojektet var att samla kunskap om takens konstruktion och kondition,
utvéirdering av tvé olika byggprinciper, och ta fram ett underlag fér eventuella vidare
takombyggnader.

En av de viktigaste slutsatserna fréin pilotprojektet var att man bér belysa alternativa
|5sningar om ytterligare tak méste &tgérdas, eftersom kostnaden fér eft takbyte blev
hdg och de boende var tvungna att bo i evakueringsbodar under byggtiden.

Tvé av varandra oberoende konstruktdrer fick darfér i uppdrag att under hésten 2007
ta del av materialet och bilda sig en egen uppfattning. Féreningen Iét en ny oberoende
projektledare samordna arbetet.

Bada konstrukitrerna konstaterade att problemet inte kréiver akuta atgérder men aft
tillaggsisolerade tak inom négra &r kommer att behéva étgérdas. Huvudanledningen
&r att skumisoleringen har medfért att takens majlighet ti||?uftning har gatt férlorad. Det
innebdr att fukthalten i taken riskerar att bli for hég, vilket i sin tur péverkar
betongbalkarna negativt.

Konstruktdrerna gjorde ocksé bedémningen att det borde finnas ett betydligt mer
skonsamt alternativ till att byta hela takkonstruktionen. Det alternativet skulle innebéra
att insidan inte paverkas och att alla dérmed kan bo kvar hemma under en sédan
renovering.

Under varen 2008 har principerna fér denna renoverande metod utvecklats. Metoden
bygger pa att man tar bort den dvre delen av yttertaket men léter insidan vara kvar.
Skumisoleringen erscitts med ny isolering, eventuella skadade balkar férstérks , taken
forses med ny luftning och angspdirr, for att slutligen forses med ett nytt yttertak i tr.

www.riksradsvagen.se
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Takmaterialet planeras att bli papp, samma material som radhusen hade nér de
byggdes pa 50-talet.

Renoveringen beddms kunna géras frén utsidan, vilket innebér att den boende kan bo
kvar hemma. Insidan behéver alltsé inte pé&verkas alls. Kostnadsméssigt ér denna
metod avsevdrt mycket billigare én att byta hela taket.

Vad har hdnt under hosten 2008?

Takprojektet har fram till idag fokuserat pa de stora taken till hustyp B (radhusen med
vardagsrum i bottenvéningen) eftersom problemen fréimst har upplevts i den hustypen.
Féreningen behdver dock civen kunskap om de mindre taken, fréimst vad det géiller
eventueﬁ fukt och skicket p& dess balkar.

Under hésten genomfsrdes déirfér en inspektion av smétaken i eft 20-tal hus, dér alla
hustyper och langor ingick. Genom inspektionsluckor och inspektionshél besiktigades
taken inifran. Ett antal prover tog pé kloridhalten i balkarna och skickades pé analys.

Resultatet av besikiningen visade att smataken var i relativt gott skick. Vissa mindre
betongskador hittades, varav négon kunde vara skador frén byggtiden pé 50-talet.
Inga av skadorna man ség bedémdes vara négon s'dkerhetsrisi. Smétaken &r ur eft
modernt byggnadsperspegﬁv daligt isolerade, men tack vare att de inte tilléiggs-
isolerats har deras téinkta |uftning%ungerat som téinkt.

Slutsatsen &r darfor att smataken tillsvidare inte behdver ingd i en framtida renovering
av stortaken, och att eventuella framtida skador pé smétaken kan behandlas med
individuella insatser.

Vad hander framéver?

Under 2009 planeras att projektera fram bygghandlingar som beskriver den
renoverande metoden i ritning och beskrivning. Projekteringsgruppen kommer att besté
av arkitekt, konstrukicr, byggnadsg/siker/ ventilationsexpert, samt en
byggnadsantikvarie. Arbetet koordineras av en extern projektledare. Mdlet ér att ta
fram ett forslag som blir s& likt originaltaket som majligt.

Inom ramen for detta arbete ingér ocksé att se dver radhusens ventilation, sé vi inte
riskerar att f& fukt i konstruktionen i framtiden. | praktiken innebér det att sékerstélla att
sjcilvdragsprincip som husen &r konstruerade med fungerar. Ventilationen kommer
ocksé att balanseras med eventuell fortsatt ventilation av krypgrunderna.

Naésta steg blir sedan att applicera den renoverande metoden i ett nytt dpi|otproiekt som
skulle kunna ske under 2009. Erfarenheterna frén pilotprojektet ska sedan anvéndas
for att finslipa metoden infér eft renoveringsprojekt i storre skala.

Idag vet vi inte om d&ven taken pd hustyp E och G (de med vardagsrum pé
dvervéningen) kan ha problem. De ér dpessv'drre omdiliga att inspektera tillfredstéllande
utan ha sénder innertaket i tréi. Denna hustyp bér dérfor ingd i pilotprojektet som
déirmed skulle innefatta totalt tvé radhus.

www.riksradsvagen.se
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Parallellt med detta arbete planeras en juridisk process mot den tidigare égaren
Svenska Bostdder.

Eventuella fragor rérande takprojektet stélls direkt till Daniel Larsson, Rrv 90, tel

08-320472.

Nedan fsljer dock néagra fragor och svar som vi tror kan vara intressanta for alla
boende i omrdadet.

Ndar kommer taken aft renoveras?

Eftersom det beddms finnas tid att utreda béista mojliga 16sning driver styrelsen fragan
aktivt, men i s&dant tempo att vi utan stress far fram genomarbetade beslutsunderlag
dver hur takrenoveringen bdr genomféras. En bedémning ér dock att taken kommer att
bérja atgérdas inom ca 3 — 6 ar. | vilken skala arbetet genomférs péverkas av vad
som &r mest ekonomiskt fordelaktigt fér foreningen.

Kan man passa pa att tillféra husen nagra nya kvaliteter?

Ja. Som en del av projekteringen kommer vi aft titta pé majligheten att tillfsra B-husen
ett takfonster i forrédet. Fonstret blir sannolikt ett tillval for de medlemmar som dnskar.
Har ni nagra andra idéer eller dnskemal s& hor av er till négon i styrelsen.

Hur mycket kommer det att kosta féreningen?

Det vet vi inte i dagslciget, eftersom det beror pa vilka atgérder som kommer att ingd,
och hur ménga tal?som &tgdrdas samtidigt. En renovering &@r dock avsevért billigare
&én att byta tagLen helt, d& vi slipper bade invéindiga arbeten och hyror fér eventuella
evakueringslokaler.

Tidpunkten for upphandlingen kommer ocksa att paverka kostnaden. Det ér
fordelaktigare for foreningen att géra investeringen i en séimre konjunktur eftersom vi
dé kan f& mycket béttre priser.

www.riksradsvagen.se
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Hur kommer finansieringen att ske?

Finansieringen av en takrenovering i stdrre skala @r inte diskuterad eller bestamd.
Sannolikt maste en stor del finansieras med féreningslén, som i sin tur skulle ge en hsjd
mdénadsavgift. Ett alternativ &r att varje medlem ti||s%uter kapital i form av skad insats
till fsreningen. Fordelen med det senare dr aft fdreningen inte har méjlighet att f& den
skatterabatt (30 procent) pd réintan som man som privatperson fér vid bostadslén.

Typ och storlek av finansiering kommer att diskuteras i god tid innan en stérre insats
blir aktuell.

Ar det nagot jag som boende bor tinka pa?
Ja, tva saker. Det ena dr att inte riva n&gra viiggar péd évervéningen utan att forst
kontakta styrelsen.

Det andra &r att inte ta onddiga hél i taket pa 6vervénin8en, fréimst badrummet (for
t.ex. spotlights). Det &r viktigt att vi inte sléipper in mer fukt i taken @n nédvéndigt,
eftersom fukten kondenseras i taken nér det @r kallt ute.

Har ni en badrumsflakt i badrummet, anvéind den gérna nér ni har duschat eller badat
for att torka upp och minska fuktbelastningen. Har ni inte flékt i badrummet
rekommenderar styrelsen att ni later montera en i frénluftsventilen.
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