Medlemsbrev
Brf Blakulla

Oktober 2015

Arsstaimman
Mandag 26 oktober hélls foreningens stimma klockan 19.00 i restaurang Haga Torn, Industrivdgen 1,
samma plats som de senaste stimmorna.

Har skall foreningens inriktning beslutas av medlemmarna. For de flesta av oss &r bostaden vér storsta
investering i livet. Det dr dérfor som alltid mycket viktigt att foreningen skoter vara fastigheter pa
bésta sitt.

Mycket hiander i husen just nu. Blékulla rustas for framtiden och besluten ror valdigt mycket pengar.
Det finns olika asikter om hur detta skall géras men det 4r medlemmarnas majoritet som skall avgora.
Diérfor ar det viktigt att alla vi deldgare deltar pa stimman.

Det ar ocksé dérfor vi forsoker informera om vad som sker i féreningen i detta medlemsbrev.

Kom pa stimman!

Pagaende projekti foreningen

Fasadisolering

En stor del av fastigheten har fatt 50 mm mer isolering. Féreningen hade 6nskat isolera med 80 mm
men fick inte bygglov for mer dn 50 av Solna kommun. Dessutom har tdtning gjorts runt alla fonster
samtidigt som isoleringen gjorts. Vid arbetet har ruttna trireglar upptéckts och bytts ut, en extra
kostnad som inte var kénd innan arbetet pdbdrjades. Ett annat byggfel som troligen kommit till da
fonstren byttes dr masonitskivor som vindtdtning. Masonit drar till sig fukt och kan astadkomma
fuktskador. Alla dessa skivor byts till ett korrekt material.

Ytterligare ett byggfel som gjorts da de bla platarna tagits ner vid tidigare arbete &r att i vissa sektioner
hade man limmat fast platarna istéllet for att skruva dem. Nar isoleringen skall goras blir dessa platar
forstdrda och maste bytas mot nya.

Extradtgérderna hojer kostnaden med kanske 5-6 %. Exakt siffra vet vi inte forrén hela huset ér
atgérdat.

Mitt pé vardera huset finns en skarv som gér uppifran och ner tvérs genom huskroppen, ett mellanrum
for att klara de sma rorelser som alla byggnader utsétts for t.ex. pa grund av temperaturéndringar. Nér
platarna togs bort visade det sig att skarven var helt tom och oisolerad. Detta har atgérdats. Lagenheter



med en vigg mot skarven har i flera fall haft en kall innervigg som kylt ldgenheten. Nu dr skarvarna
isolerad och problemet édtgérdat forutom en skarv som isoleras nu i host.

Arbetet med isoleringen kommer att vara klart till varen. Vadret péverkar arbetet. Det gér inte att
arbeta péa plattformen i for stark vind. Dérfor dr det svart att avgora nér arbetet kan vara slutfort.

Forvéntat resultat: Varmare ldgenheter, mindre dragigt och lagre fjarrvarmekostnad. Pé langre sikt
kommer isoleringen att betala tillbaka investeringen men viktigare &r att de boende far varmare och
mindre dragiga ldgenheter. Uppvarmningskostnaden minskar med i storleksordningen 300 - 400 000
kr/ér dr bedomningen nu.

Balkongrenovering

Under de senaste aren har det statt klart att véra balkonger behdvde renoveras och att problem fanns i
ett stort antal balkonger. Det &r ganska normalt i 40 ar gamla hus. Med éren trénger fukt in till
armeringsjdrnen. Dessa borjar rosta och svéller d&. Detta spréicker till slut betongen. De flesta skadorna
sitter i balkongens ytterkant, ofta pd undersidan.

I samband med fasadisolering blev det snabbt klart att balkongerna maste forlangas 6 cm for att
matcha fasaden som fétt 5 cm isolering + 1 cm luftspalt under platen utanfor isoleringen. Att besluta
om en generell renovering av samtliga balkonger i samband med fasadisoleringen blev naturligt, en
mer kostnadseffektiv atgird dn att gora tva separata projekt.

Fran ekonomisk synpunkt dr det dock skillnad pa de tvé delprojekten. Fasadisoleringen sparar pengar i
framtiden och dr darfor en investering. Balkongrenoveringen méste goras av sdkerhetsskél och for att
varda fastigheten. Sddana &tgirder borde ha forutsetts i foreningens underhallsplan och funnits med i
berdkningarna. Man kan se det som att de som bott hér under dren har slitit pa huset och borde ha
betalat for det lite 1 taget. Alternativt att atgirder gjorts tidigare och ddrmed billigare.

Det har inneburit att foreningen har blivit tvungna att ta upp nya lan for att genomfora den kostsamma
atgirden. Alltsa att de som &r nyinflyttade betalar slitage fran tidigare.

Nagot alternativ har inte funnits &n att gora arbetet nu men vi kan glédja oss &t att det skett i en fas dér
bankréntorna dr extremt laga.

Nar arbetet startade var 6verenskommelsen att framkant av balkongen skulle bilas av med ca 20 - 30
cm och pagjutas med ny betong 6 cm léngre ut dn tidigare. Balkonger med mer skador &n genomsnittet
skulle &tgédrdas med ett tilldgg per timma.

Foreningen har haft en egen kontrollansvarig med god branschkompetens som varje vecka inspekterat
alla aktuella balkonger och som rekommenderat styrelsen ldmplig handlaggning.

Nir bilningen genomforts pa ett antal balkonger kom ytterligare problem i dagen.

- Befintlig armering 14g for grunt i balkonggolvens 6versida och var darfor benédgna att rosta och
dérmed sprénga betongskiktet. Det blev nddvéndigt att pagjuta balkongerna med 20 mm betong pa
ovansidan. Denna brist géller de balkonger som atgérdats hittills utom i en rad dér armeringen istéllet
ligger for nédra undersidan med motsvarande resultat.

- Armeringen i ytterkant av de kortare balkongerna saknades och maste ldggas till.

- Mellanviggar i betong mellan angrdnsande balkonger var i sémre skick dn vad som kunde bedémas
vid tidigare inspektioner. Stora bitar fick bilas bort och det blev nédvéndigt att gjuta pa betong dven
dér istillet for att forlinga mellanviggarna med en platsektion.

- Négra bostadsrittsinnehavare har lagt klinkers eller mosaik pa golven. Detta har hindrat fukt fran att
lamna betongen och har dkat skadorna frimst pa balkonggolvets undersidor. Risk for fallande
betongstycken har ddrmed uppkommit. Den troligen mest skadade balkongen i fastigheten var



klinkersbelagd. Betong pa balkongens undersida hélls enbart upp av inglasningen dér. Stora klumpar
foll ned nér inglasningen avldgsnades. Se bild!

Aven andra belidggningar och bemélningar av golv och viggar pa balkonger har nédvindiggjort mer
omfattande bléstring av betongytorna for att kunna utfora korrekt behandling av betongytorna. For att
fasta betongen pa balkonggolvens ovansida har alla balkonger behovt bléstras.

B

Har syns hur mellanviggarna mellan tvd balkonger kunde se ut ndr allt lost var borttaget. Detta
syntes inte innan rdckena var borttagna.



Denna bild visar att armeringsjédrnen ligger for néra ytan. De blir ddrfor snabbare drabbade av fukt,
borjar rosta och springer sa smaningom betongen. Ddrfor har 2 cm lagts pd ytan. I ndgra balkonger
ldg armeringsjdrnen istdllet for ndra undersidan med samma resultat.



- Men min balkong dr det ju inget fel pa! sdger en del. Da kan det se ut sd hir pa undersidan. Denna
balkong var belagd med klinker som inneslot fukten och hindrade betongen frdn att "andas".
Betongklumparna hélls uppe av balkonginglasningen och foll nér denna togs bort.

Sammantaget innebar dessa problem att omfattande extraarbeten utdver den forsta 6verenskommelsen
maste goras. Styrelsen beslutade darfor att forhandla om en tilldggskostnad for dessa arbeten, eftersom
problemen géller generellt for de flesta balkongerna. Om det visar sig att skadorna &r mindre i
kommande etapper kommer kostnaderna att reduceras for detta.

Enligt nuvarande 6verenskommelse berdknas tilliggskostanden vara 9 miljoner kronor. Totalt &r
budgeten 12 + 9 miljoner, alltsé totalt 21 miljoner. Summan kan dndras nagra procent upp eller ner
beroende pa aterstdende balkongers skick.

Kostnaden for de hér stora projekten betalas enligt en plan allt eftersom arbetet fortgér. Fakturorna for
balkongrenoveringen kommer efter en betalningsplan som loper under renoveringstiden. Dérfor
belastar bara en del av den forsta etappens kostnader arets resultat.

Balkonggolven kommer att behandlas for att skydda mot att fukt tringer in i betongen. Sddan
behandling skall kunna upprepas efter ett antal ar.



Observera att niir detta gjorts édr det inte tillitet att mala betongytorna pa balkongen! Och
sjdlvklart inte heller att sétta klinkers eller andra plattor pa balkonggolvet. Balkonggolv som idag har
klinkers kommer inte att aterstéllas. Vill du ticka golvet &r tritrall med ett plastnét under ett bra val.

Juridiskt géller f6ljande: Balkongen, liksom uteplatserna i markplan, ar inte en del av ldgenheten utan
uppléts med nyttjanderatt till lagenhetsinnehavaren.

Vill man goéra ndgon form av forédndring pé balkongen krévs att man fétt tillstand av
foreningsstyrelsen. Vill man ha ett eluttag pa balkong krévs ett sddant tillstind och dokumentation att
arbete gjorts av behorig elinstallator.

Balkonginglasning

Alla inglasningar méaste avlagsnas for att balkongrenoveringen skall kunna goras. Bygglovet for
fasadisoleringen ger oss bygglov for inglasning pa alla balkonger - men bara med ramfria inglasningar
av den modernare typen.

Efter hand som balkongerna blir klara gors atermontering av de inglasningar som var av ritt typ. Dar
inglasningar med ram fanns monterar féreningen ramfria med hjilp av leverantéren Lumon.

Montering av inglasning innebér att man behdver komma in i lagenheten.

De som inte haft inglasning men 6nskar fa en sddan far mojlighet till ett starkt reducerad pris att
bestilla detta via foreningen. Rabatten ar i storleksordningen 40 %.

Sarskild information och bestidllningsblankett delas ut om detta.

Relining och vattenskador

Tappvattenledningarna ar nu snart relinade i hela fastigheten. Det innebér att nagra stambyten inte
behovs i véra fastigheter pA ménga ar sé vitt nu ar kint. Undantaget ar delar av avloppet i
kéllarvaningarna. Roren dér ér av gjutjdrn medan de ovan mark ar plastror som héller béttre. En del av
roren i kéllaren dr bytta men mer maste goras hér. Paverkan pa boende kommer att vara ganska
begrinsad.

Reliningen innebér att manga av orsakerna till vattenskador i fastigheterna elimineras. Féreningen har
haft stora kostnader for sddan, som reliningen férvintas minska kraftigt. Relining minskar ocksa
kostnaderna for uppvarmning av tappvatten. Dels forloras mindre virme genom att returledningen for
varmvatten nu leds i ledning inuti varmvattenledningen upp till ldgenheterna istéllet for bredvid
densamma. Dels tas samtliga handdukstorkar virmda av det varma tappvattnet bort. Bara den senare
atgédrden berédknas spara 500 000 kr/ar.

Handdukstorkarna ersétts av elektriska sddana. I enklaste utforande bekostas bytet av féreningen
medan bostadsrittshavaren har mdjlighet att betala for en mer exklusiv modell och for att férse torken
med termostat.

Handdukstorkarna ér till for att torka handdukar och tvittkldder. Badrummen har inte virmts av
handdukstorkarna mer &n i ringa omfattning. Huvuddelen av uppvérmningen sker genom
luftcirkulationen i ldgenheten. De gamla handdukstorkarna har ofta varit monterade direkt under
ventilationens utsug, varfor virmen gatt direkt ut ur lagenheten. Det dr déarfor inte aktuellt att ersétta
nagon for den nya handdukstorkens elférbrukning.

Bytet av torkarna har ocksd medfort kraftigt minskad risk for spridning av sjukdomen legionella.

Det stora antalet vattenskador har resulterat i mycket dyra forsdkringskostnader for foreningen, dels
vad géller forsakringspremien, dels en hog sjalvrisk som foreningen har tvingats betala vildigt ofta.



Forutom relining och atgérder av avlopp i kdllaren maste déliga tatskikt i 1dgenheternas badrum
upptéckas och avhjélpas.

Foreningen kommer att gora inspektion av ldgenheternas vatrum for att kartligga risker for nya dyra
vattenskador och foresla atgirder dér titskikt och annat brister. Brister i titskiktet i ligenheten &r dock
lagenhetsinnehavarens skyldighet att atgérda.

Avfallshanteringen
Avfallsanldggning ar under fardigstédllande och vi kan snart slippa containrarna pa gatan. Var nya
anldggning kommer att ha ovanligt ménga olika fraktioner att limna olika typer av avfall i.

Forutsatt att vi som bor héir kastar ritt saker pa ritt stille sinker detta kostnaderna for
avfallshanteringen. Kommunen betalar hanteringen av matavfall, producenter betalar hantering av
plastforpackningar o.s.v.

For att detta skall fungera méaste foreningen ge bra information till alla och d&ven kommer med forslag
pa hur man kan gora med olika soppésar mm i ldgenheten sa att hanteringen blir enkel.

Garden

En plan for gdrden finns men kommer att uppdateras innan genomférande. T.ex. behover vi komma
fram till hur lekytorna skall vara utformade pa ett bra sétt. Vi far allt fler smabarnsfamiljer i
foreningen. Bra lekredskap &r viktigt.

Till varen 2016 ar fasadisolering och balkongrenovering &r klara pa gardssidan. Da borjar arbetet med
garden. Avrinning av vatten &r ett problem som maste atgardas forst av allt. Sedan anldggs en helt ny
gard med perenner som ger blomning under olika delar av sommaren och som kraver mindre skotsel &ar
nuvarande véxtlighet for att se bra ut.

Branddoérrarna till garaget och killargangarna
Vi behover nya branddorrar. Eftersom vi har s& ménga andra kostnader just nu har detta dock skjutits
upp for att fordela féreningens kostnader lite jimnare.

En brandddrr mellan "l&nga géngen" pa 6vre kéllarplanen i vardera fastigheten kommer att monteras
dir gangen utmynnar vid port 30 respektive port 40. Detta borde ha gjorts vid den tidpunkt for ldnge
sedan nir dessa portar byggdes om och dorrarna flyttades ut. Gdngen och portrummet méste vara tva
skilda brandceller. Dessa bada branddorrar kommer att sta 6ppna tills dess att detektorer kdnner av rok
1 utrymmet.

Dessa ldnga gangar behover ocksé fa uppfraschning, men dven denna kostnad skjuter vi framfor oss
for mindre péafrestning av ekonomin.

Termostatbytet

Foreningen har bytt termostater och ventiler i vira element. Termostaterna har i manga fall slutat
fungera eller sa har insatserna fastnat i oppet eller stangt lage. Darfor besldts om utbyte av samtliga
som den mest effektiva insatsen. Atgirden ger bdde mer viirme in tidigare i kalla ligenheter och liigre
energikostnader ddr ventilerna satt fast i Oppet ldge. Som helhet sparas energi.



Forradsutrymmen

Foreningen har inte en uppdaterad lista pa vilket forrad som hor till vilken lagenhet. En inventering av
detta kommer att genomforas under hosten. Varje lagenhetsinnehavare kommer att ombedjas méarka ut
sitt forrad. Information om hur detta skall ga till kommer att delas ut i brevlddorna.

Ska du renovera din ldgenhet?

Foreningen har utvecklat rutinerna for tillstindsgivning for storre renoveringar, framfor allt nér det
giller badrum. Bland annat skall arbetet besiktigas av forening fore och efter arbetet. Detta ar viktigt
bl.a. for att forsékringar skall gélla.

Det ar ocksa viktigt att bevara kvalitetsintyg pa det gjorda arbetet fran foretaget som gjorde det nér det
géller vatten och el. Du har rétt att fa ett sddant intyg efter avslutat arbete. Intyget dr en vardehandling
som ocksa visar att allt dr rétt gjort den dag ldgenheten siljs.

Kostnaden for en storre vattenskada kan bli sexsiffrig om det skulle visa sig att forsdkringen inte
tacker skadan.

Blankett for tillstdndsgivning och mer information finns pé kontoret.

Nya stadgar

Forslag till nya stadgar har utarbetats under verksamhetséret baserade pd HSB:s géllande
normalstadgar. Efter styrelsens genomgéng till att utformas som styrelsens forslag till nya stadgar
kommer forslaget att riktas till tva pa varandra foljande foreningsstimmor.

Ekonomi

P4 arsstimman kommer ekonomen Robert Oberg frin HSB. Han hanterar foreningens bokforing och
kommer att ha réknat fram en prognos for var ekonomi fem ar framat. Robert har gjort motsvarande
utrdkning senast pa ett mote for styrelsen.

Foreningen har gjort stora ekonomiska ataganden med de omfattande arbeten som dnnu pagar. Manga
medlemmar undrar om detta kommer att medféra 6kade méanadsavgifter.

Tack vare att foreningen har extremt laga 14n har foreningen kunnat 1&na det som kravs for padgaende
arbeten utan att belaningsniva blivit hog jamfort med bostadsrattsforeningar i allménhet.

Hur ligger vi till i en jamforelse med andra foreningar? P4 en hemsida med namnet Boréttkoparskolan
finner vi foljande (det finns flera sddana hér sidor att jimfora med):

"Mest korrekt och rdttvisande dr att rikna skuld per kvadratmeter yta (totalyta). Brukar

kallas beldning, och dr ett mycket vanligt och tillforlitligt mdtt. Dd fdar man ett virde som brukar ligga
ndagonstans mellan 0 och 12 000 kr/kvm. Problemet dr att foreningens totalyta inte alltid finns
angiven i drsredovisningen. Hittar man uppgiften och kan géra berikningen gdller foljande tumregel.:

Under 5 000 kr/kvm = bra, over 10 000 kr/kvin = inte bra."”
Sa hir ser det ut i vér férening:

Boytan ir 33106 m” och resten av fastighetens yta dr 14457 m*. Totalt 47562 m”.



Lanesumman var 2010 drygt 38 miljoner. 2015 var den nere i 31,1 miljoner, ndrmare bestimt 31 199
903 kr. Dividera detta med 47 563 m” blir resultatet 816 kr/ m* 2010 och 656 kr/ m* 2015. Jimfor detta
med det citerade stycket.

Utgangslaget innan vi l&nar for att klara projekten &r alltsa extremt gott.

Nu dkar véra lan stegvis infor betalning av fakturorna for projekten. Samtidigt far féreningen in ett
overskott som tillsammans med kostnadsminskningen for energiférbrukningen gér till avbetalningar.
Exakt lanebild &r dérfor svar att rdkna fram. Om vi istéllet antar att simsta mdjliga utfall intraffar
skulle véra 1&n 6ka med 70 miljoner, en mycket osannolik extremsiffra. Dé skulle siffran bli 2102 kr/
m’. S& langt lir det inte ga.

Vi tar en till frdn samma kélla:

"Enklare och pd sdtt och vis bdst dr att jamfora foreningens skulder med den

totala omsiittningen (intdkterna). Det ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen dr, dvs féreningens
mdojlighet att hantera sina skulder (ungefir som en privatpersons skulder i forhdllande till dennes
inkomst). Kallas ibland for skuldkvot. Ta ldngfristiga skulder i balansrikningen (brukar ocksa heta
Fastighetslan eller Skulder till kreditinstitut) och dividera med omsdttningen (Summa intdkter) éverst i
resultatrdkningen. Virdet brukar bli mellan 1 och 15.

Tumregeln blir i all sin enkelhet: Under 5 = bra, éver 10 =inte bra, 20 = mycket illa!

Kommentar: Detta dr ocksd ett mdtt pd rintekdnslighet. Om rdntekdnsligheten dr 10 i en forening, sd
innebdr det att om rdntan gdr upp med en procentenhet sd mdste foreningens intdkter hojas med 10 %
for att ekonomin ska gad ihop."

Foreningens skulder april 2015: 31 199 903

Omséttningen: 21 288 131

Skuldkvot: 1,47

I det ovan skisserade osannolika extremfallet med 70 miljoner i 6kade 1én blir skuldkvoten 4,7.

Det &r grunden till att styrelsen inte tvekar att lana for att genomfora de kostsamma étgérder som
foreningen faktiskt behover.

Den extremt 14ga rantan gor att féreningen har ligre rdntekostnad for vara lan nu 4n vad vi hade for
nagra ar sedan trots de nya l1an vi tagit under det senaste aret. 2007 betalade foreningen 1,9 miljoner i
rantekostnad. Det senaste verksamhetsaret betalade vi lite 6ver 0,9 miljoner. For innevarande
verksamhetsar dr den forvéintade rédntekostnaden nere i 650 000 kr/ar.

Foreningen gér i grunden (nuvarande investeringar ordknat) med ett ganska rejélt 6verskott. Det har
gjort att vi inte behovt l1ana till hela summan for de investeringar vi gér nu. Detta kan efter de stora
jobbens avslutning gé till en ganska rask amortering av lanen, tillbaka till de mycket 14ga nivaer vi haft
de senaste dren.

Investeringarna i béttre isolering, minskade vattenskador, ldgre elférbrukning och andra atgérder blir
driftskostnaderna lagre. Besparingen betalar investeringen efter nagra ar.

Dirfor berdknas ingen hdjning av manadsavgiften behova goras under 6verskadlig tid. Forutsattningen
ar naturligtvis att rantan plotsligt stiger kraftigt, energiprischocker eller naturkatastrofer.

Inget forslag om hojd ménadsavgift kommer att framforas pd stimman mer dn den brukliga
brasklappen att om oforutsedda yttre handelser sker sa kan det behova goras hojningar.

Nan géng i framtiden kommer sidkert avgiftshojning behdvas, men med fastigheter i gott skick, laga
lan och en lag energiforbrukning kan de héllas sd sma som mojligt.



En styrelse kan vélja sin ekonomiska politik pa tva véldigt olika sitt. Endera arbetar man efter en
langsiktigt lag kostnad och gor investeringar som kostar nu och sparar ldngre fram. Det ger ocksa
langsiktigt hogre priser vid ldgenhetsforséljning. Alternativt haller man kostnaden sé lag som mdjligt
genom att gora sa lite som mojligt som kostar pengar. Pa det sittet kan man de ndrmaste aren krympa
manadsavgiften. Allt under parollen "Om 10 ar bor nog inte jag hér ldngre." D4 skjuter foreningen
problemen framfor sig.

Brf Blékulla &r i den goda positionen att vi har rad att investera for framtiden.

Manadsavgifterna har inte hojts pd mer én 13 ar. Det var dé foreningen kdpte tomten av kommunen.
Samtidigt har priset for att kopa en ldgenhet i Brf Blakulla stigit raskt de senaste &ren. Ett mer 4n
fordubblat lagenhetsvérde pa sé dér 10 ar dr en fantastisk virdestegring och tendensen &r fortfarande
uppat. Medlemmarna i var forening har all anledning att vara ndjda med att de valde att bo hér.

Hoten i framtiden mot féreningens ekonomi &r alltsé framst tva:
- Energiprishdjningar
- Réntehdjningar

Energikostnader har féreningen d4gnat mycket uppmarksamhet de senaste fem &ren. Det har gett
resultat och kommer att bli 4nnu béttre. Se nedan i femarsgenomgangen.

Réntehojningar kommer forr eller senare. Som redan sagts bor vi amortera med hjélp av foreningens
overskott for att aterga till den tidigare extremt ldga beldningen. Vi far hjidlp med detta av den
nuvarande extremt laga réntan.

Pa stimmor och vid andra tillféllen yttras pastaenden om att vér férening skulle ha ekonomiska
problem. Men sanningen &r att vara stimmor borde vara tillfdllen dir medlemmarna samlades och
firade foreningens stora framgéngar genom att skala i champagne eller atminstone i en kopp fika. Det
ar inte s latt att 14sa ett ekonomisk bokslut, men de som vet hur man gor héller med om detta.

Hela kostnaden for dessa atgarder per ldgenhet ar i storleksordning motsvarande en
badrumsrenovering.

Tillbakablick fem ar i var forening

For fem ar sedan tog en ny styrelse 6ver foreningen efter nagra ar av ganska tydliga motsattningar.
Olika grupperingar hade statt mot varandra men nu kunde styrelsen sldppa den typen av diskussioner
och arbeta framat i en lugnare anda.

Styrelse har fokuserat pé att minska fastighetens energiatgang och samtidigt gatt igenom en lang rad
omréden dér vi sldpat efter. Hér foljer en lista pa resultaten ndgorlunda i tidsfoljd:

16 st remdriva fléktar om vardera 3 kW for ventilationen, placerade pa taken bytta i
januari 2012 bytta mot direktdrivna som efter justering drar 1 kW. Detta ger en minskning
fran 48 kW till 16 kW och en arsforbrukning som é&r ca 250 000 kr billigare 4n tidigare.
e Franluftsfilter byts numera arligen som de skall.
Nytt inpasseringssystem beslutades 2011-10-20
Undercentralen med pumpar for virmecirkulation rojdes upp. Lokalen ség tidigare ut som
en overfull loppmarknad.
e Finanspolicy "mall finns" (vad gjordes?)



Elcentraler rensades pa diverse material. En elcentral skall var a helt ren pé saker som inte
hor dit men hade anvints till upplag for diverse brate.

Ombyggnad av vindarna har skett i 30-huset. Foreningens inkomster for nybygget, en
studentldgenhet och tva kontor, har inneburit 6kade inkomster for féreningen. Med nya
byggregler finns battre mdjligheter &n tidigare att genomfora motsvarande atgérder i
40-husets vindsvéning.

Underhéllsplan. Ar 2011 anmirkte BoRevision infor stimman pa att ingen underhdllsplan
fanns. Styrelsen tog da initiativ till ett omfattande arbete med underhallsplan som lett till
att en sadan finns och regelbundet uppdateras varje ar. Underhallsplanen &r framtagen med
stod av Storholmen.

Styrsystemet Fidelix installerades i undercentralerna for att styra virme och ventilation 1
fastigheten. Installation och injustering &r ett pdgaende projekt som dr nistan klart och
innebdr att energin kan detaljstyras for basta effektivitet

Bastun renoverades och 6ppnades i december 2012. Nytt bokningssystem for denna
infordes med utgéngspunkt att alla skall kunna anvédnda den, inte bara en bastuklubb.
Tvittmaskiner utbytta.

Storholmens rapport frian sommaren 2012 innehéll foljande slutsatser:

Foreningens verkstad och forrad ser ut som en loppmarknad

Sophanteringen 4r ett stort arbetsmiljoproblem

Sopkarusellerna ar tekniskt slut

Vi bor satsa pa killsortering

Vattenavledningen fran taken bor undersokas

PCB-saneringen skall vara slutférd 2016

Balkongerna bor atgirdas

Sprinklersystemet bor atgéardas

Cirkulationspumpar byts i undercentralerna

Radiatorerna forses med fungerande termostater

Undercentralerna skall rensas omgéende

Virmeatervinningen ska undersokas

Sakerhetstdndare monteras pa alla lysrorsarmaturer

ANEN
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OVK - Obligatorisk Ventilations Kontroll har genomforts men vissa uppfoljningar aterstar
fortfarande.

Nytt expansionskarl monterades i 30-huset november 2012.

Nya tryckstyrda radiatorpumpar for varmvattencirkulation i vara element installerades
2012. Tidigare fanns en mycket mer effektkrdvande pump som gick i full fart aret om
dnda sedan husen byggdes. Den gamla drog 3 kW kontinuerligt, de nya drar tillsammans 1
kW och gar bara nér de behovs.

Shuntopacker, pumpar for virmeatervinning i ventilationen inforskaffas. Ett steg for att
minska forbrukningen av fjarrvérme.

Ventilationsfiler som finns pa varje vaningsplan har mycket séllan eller aldrig bytts. 2012
infordes ett schema for filterbyten.

Bokningstavlor for bokning av tvéttstuga, foreningslokal, géstlagenhet med mera har
monterats i alla portar i borjan av 2013. Bokningen ar ocksa tillgéinglig via internet.
Garagefldktar vid portarna mot gatan byts for béttre energieffektivitet.

Snabbare ellds monteras i portarna

Nya rutiner for felanmélan tillimpades frén varen 2013.

Tétning av gérden paborjade 2013

Forslag till utformning av garden arbetades det med fran varen 2013. Offert fran HSB
Mark och Tradgard antogs hosten 2014.

Isolering av vindar genomfordes.



e Virtuella servrar hos annan leverantor for siker uppbackning av bokningssystem och
styrelsens arbetsdokument.

e Foreningen har drivit pad Hagalunds samfillighet att 6ka budgeten och forbittra skotsel av
hela omrédet.

e Overvakningskameror har bytts ut i garaget. De gamla gav suddiga bilder och var hyrda
till en ganska stor kostnad. Nu har mycket fler monterats som ar féreningens egendom och
ger mycket hogre kvalitet pa bildmaterialet.

e Alla termostater och ventiler i hela fastigheten har bytts. Méanga ventiler satt fast endera
fullt 6ppna eller fullt stdngda. Termostaterna fungerade ofta daligt. Inga byten hade gjorts
pa mycket lange, kanske inte nagonsin sedan husen byggdes.

e (Garagebelysningen byttes i samband med att garagen hade renoverats. Detta stod klart
2010 men belysningen blev inte alls bra. Meningen var att spara strom och sé blev det nog
for det mesta av garaget var svart for jamnan! Det visade sig att materialet var daligt och
elinstallationen ldmnade mycket Gvrigt att dnska. Dessutom gick leverantoren i konkurs.
Bara négra ar senare tvingades foreningen upphandla en helt ny garagebelysning.
Sommaren 2015 blev den klar. Nu har vi en LED-belysning som ger mer ljus till lag
kostnad och garaget har ddrmed blivit mycket trevligare.

e Foreningskontoret har fatt en uppfraschning under 2015
Atervinningsbatterierna har bytts. Dessa tar hand om virme frén utgaende ventilation och
ateranvéander den. Effektiviteten pa de nya &r avsevart hogre. De gamla var utsatta for
vader och vind, de nya har fitt huvar som skydd.

Kontrakt om fasadisolering och balkongrenovering skrevs i december 2014.
Foreningens hemsida har uppdaterats och forbéttrats med borjan nyéaret 2015.

e Foreningen har forbattrat rutiner for fakturering av cykelrum, lokalbokning, bastu med
mera. Detta kommer att forbéttra ekonomin i viss méan.

e Nytt elavtal med nagot lagre kostnad har upphandlats i januari 2015.

Utover detta tillkommer méngder av underhallsatgirder av storre eller mindre slag dir foreningen
héller igdng det som redan finns.

Vid genomgang av tekniska fragor har det statt klart att det ar viktigt att ta in extern teknisk kompetens
for att fa jobben gjorda pa korrekt sétt. Vid flera av ovanstdende atgérder framtréder en bild av att
foreningen inte haft kompetent teknisk radgivning vid tidigare tillfillen. Garagebelysningen och det
som masonitskivorna som kommer fram vid fasadisoleringen ir tva tydliga exempel pa detta.
Ventilationssystem dr en annan. Hér vill vi ocksé framhalla att initiativet till att arbeta fram ett béittre
och energisnalare system kom frén tidigare styrelseledamoten Pekka Jalonen. Ett stort tack for det!

Resultat

Forutom resultaten som redovisats i bokslutet och i avsnittet om ekonomi ovan &r utvecklingen av
energiforbrukningen viktig,

Fjarrvirmeenergin framgér av nedanstdende. 2012 och 2013 byttes flaktar och pumpar. Med detta
blev det ocksa littare att styra forbrukningen med hjélp av det redan installerades Fidelix styrsystemet.

2014 syns effekterna av byte av ventiler och termostater samt av reliningen.

Grafen visar tendensen for arsforbrukningen. Kurvan innebér en arlig besparing pé néra 1,5 miljoner
kronor.



Fasadisoleringen aterstar att se effekten av.
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Nedan foljer ett diagram dver foreningens elforbrukning under de senaste 10 aren. Det
ar halva forbrukningen, den i 40-huset. Forsta och sista stapeln visar inte hela
arsforbrukningen och bor bortses fran.

Man kan tydligt se nér byte av flaktar och pumpar skett enligt ovan.

El | Hagalundsgatan 40 48 fast

Visa efter: o Arsstatistik Manadsstatistik

Totala forbrukning som visas: 8252 318 kWh
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Viiden avgéende styrelsen rekommenderar kommande styrelse att fortsitta arbeta med
effektiviseringen av foreningens energiforbrukning och att se ekonomin i ett langsiktigt perspektiv.



Med vénlig hélsning
Styrelsen Brf Blakulla



