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AGENDA

* Bakgrund.

» Vagledning och malsattning.

* Resultat fran inventering/utredning.
e Varfor behover vi gora nagot?

e Styrelsens beslut och beslut som ska
tas vid foreningsstamma.

e Kostnader.
e Vad hander nu?

* Fragor.

B

HSB - dir mijligheterna bor



BAKGRUND ™

* Byggnaderna ar 70 ar gamla.

* Styrelsen har gett i uppdrag till HSB och dess
konsulter att kartlagga nulaget och utreda olika
alternativ.

 Styrelsen/HSB har arbetat med
varmebytesfragan sedan 2024.
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e Startade med en teknisk utredning och
beslutsunderlag till styrelsen.

* Varmestammar och radiatorer har begransad
livslangd. '

 Utredningsresultat pekar pa att nu maste
atgarder genomforas.



VAGLEDNING OCH MALSATTNING

* Driftsakerhet - varmesystemet ska uppfylla
branschregler, vara driftsakert och energieffektivt

* Fastigheterna ska utvecklas, och vardet pa fastigheterna
Inte urholkas.

 Lag kostnad dver fastighetens livslangd.
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FORENINGEN / FASTIGHETEN

* Byggdes 1956

 Bestar av 148 lagenheter, samtliga bostadsratter, 8 lokaler
pa 3 fastigheter.

e Totalarea 10 270 m?
* Skyddsrum finns

* Lokaler i hus Hasselby torg 2




INVENTERINGEN

* Vid inventeringarna kontrollerades foljande:

* Ritningsgranskningar

e Systemlosning och rormaterial

* Typ och status pa radiatorer

* Typ och status pa radiatorventiler

 Typ och status pa stamventiler

e Status pa varmesystem i allmanna utrymmen

e Jamfort nyckeltal mot andra foreningar,
skadestatistik / kostnader




VARME

« Tva-rorsystem av stalror
* Radiatorer av typ sektionsradiator i sov- och vardagsrum,

panelradiator i kok och hall. Radiatorer ar sedan byggaret.

* Radiatorerna har aldre radiatorventiler och termostater,
troligen fran bérjan av 00-talet. Problem finns med kalla
radiatorer, troligen mest pga att radiatorventilen har
kirvat fast.

* De staende stammarna ar forlagda i vagg, darifran ar ror
forlagda i1 golv fram till radiator.

* Varmesystem (ror och radlatorer) har normalt en teknisk
livslangd pa ca 70-80 ar om de ar valskotta.

* Termostater har normalt en teknisk livslangd pa ca 15-20
ar, radiatorventiler ca 20-25 ar.
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SEKTIONSRADIATOR OCH
RADIATORVENTIL MED TERMOSTAT
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VATTENSKADA ORSAKAD AV
LACKAGE | VARMESYSTEMET
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ROSTIGT "KNAROR” PA STAMVENTIL

HSB - ddr mijligheterna bor



GAMLA SKJUTVENTILER | KALLARE
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STORA TEMPERATURSKILLNADER MELLAN
LAGENHETER , 18-25 °C | RUMSTEMPERATUR
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FRAMSTA RISKERNA FOR VATTENSKADOR PA SIKT

* Radiatorer eller ror borjar lacka, storst risk vid
anslutningar till radiator (har redan intraffat nagra
ganger) eller vid skarvror pa stammar inbyggda i
vaggarna.

 Eventuella lickage kan paga lange innan upptackt
pga dold rorforlaggning.

* Driftstorningar pga gamla och "karvande” ventiler.




EXEMPEL PA INBYGGT
SKARVROR ( EJ FRAN
TAKLISTEN)




EXEMPEL PA SKARVROR FRAN
MATERIALPROVNING
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NUVARANDE SKICK

Nuvarande utférande Bedomd aterstaende livslangd

Radiatorer och rorsystem Wirsbo Grona stalror 0-10 ar
Sektions och panelradiatorer 0-10 ar
Stamventiler STAD + AV med avtappning 10-15 ar
Radiatorventiler TA 0-5 ar
Termostater TA 0ar
UC Cetetherm Ny
Varmepump Thermia Ny
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NORMALA TEKNISKA LIVSLANGDER

 Radiatorer och ror 70-80 ar | b

» Stamventiler 30-40 ar

* Radiatorventiler 20-25 ar

* Termostater 15-20 ar ; -
8%

Kalla: Renoveringshandboken 2009




TANKBARA ATGARDSFORSLAG

1 2

Byte av hela Byte av
systemet stamventiler,
inklusive radiatorventiler

injustering och termostater
inklusive
injustering
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KOSTNADER VARMESTAMBYTE
(ATGARDSFORSLAG 1)

* Kostnad for att byta hela systemet Inklusive radiatorer
uppskattas till ca 15 miljoner kr i total projektkostnad inkl
moms. Ca 225 radiatorer och 15 stamlagen per hus med
avstangnings- och injusteringsventil. Inkl. rivning, malning,
haltagning och injustering.

* | kostnaden ingar entreprendrens kostnad, myndighets-
kostnader, projektledningskostnader, besiktningar, finansiella
kostnader under byggtid samt gallande mervardesskatt.

« Kostnaden paverkas bla. av omfattningen i projektet, utférande
pa radiatorer, omfattning av aterstallning och hur marknaden
ser ut.

* Omloppstid i ldgenheter ca 4 veckor (per "lagenhetsstapel” -
alla vaningar), ca 3 manader/hus.
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KOSTNAD BYTE STAM- OCH RADIATORVENTILER
(ATGARDSFORSLAG 2)

e Kostnad for att byta radiatorventiler inklusive termostater
och injustering samt luftning uppskattas till ca 4-5 Mkr i
total projektkostnad.

* | kostnaden ingar entreprendrens kostnad,
myndighetskostnader, projektledningskostnader,
besiktningar, finansiella kosthader under byggtid samt
gallande mervardesskatt.

« Kostnaden paverkas bla. av tillgang till ligenheter och
omfattningen i projektet och hur marknaden ser ut.




VEM BESTAMMER?

* Lopande forvaltning beslutar styrelsen om.

* Forandring kraver samtycke av samtliga medlemmar
alternativt en 2/3 majoritet pa foreningsstdmma samt beslut i
Hyresnamnden.

* Medlems underhallsansvar kan dverga till foreningen om en
enkel majoritet (> 50 %) godkanner det pa foreningsstamma.

(9 kap 15 § och 16 § i BRL)
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BESLUT

Styrelsens beslut

* Att byta hela varmesystemet pga stora vattenskador och
varmekostnader, samt att systemet har uppnatt sin
tekniska livslangd. Detta ger en driftsaker anlaggning
med en lagre kostnad over tid.

Styrelsens forslag

* Att forandringar i lagenheterna godkanns.

 Att medlems underhallsansvar dvergar till foreningen
under ombyggnadstiden for de atgarder som fdljer av
varmebytet.




RISKER MED ATT VANTA

e Vattenskador kommer att oka med stora kostnader
som foljd.

* Forsakringspremier och sjalvrisker kommer att oka.

* Fortsatta problem med lagenheter som ar kalla,
medfor okade kostnader for drift och felavhjalpande




PAVERKAN | LAGENHETEN

« Varmesystemet byts till ett nytt tva-rorsystem.

 Nya synliga virmestammar (2-5 stammar beroende pa lagenhetstyp)
placeras pa vdgg mot fasad.

 For lagenheterna pa bottenvaningarna kommer matningen till
varmestammarna att forlaggas vid takvinkeln mot fasad och byggas in i
en lada av gips som malas vit.

 Nya vitlackade radiatorer med termostat installeras pa samma plats
som den befintliga radiatorn och den sa kallade brdstningen (vdaggytan
bakom radiatorn) malas vit i fonstrets bredd eller till ett naturligt avslut.




PAVERKAN | LAGENHETEN

e Varmeroren kommer vara i elforzinkat utforande, roren malas vita i
lagenheterna.

* De befintliga roren som ligger i vagg och golv proppas och lamnas kvar.
Befintliga rorandar tacks med lock mot golv och vagg.

e Radiator i hall som inte har fonster kommer att tas bort, vaggytan
bakom radiatorn kommer att malas vit.




NYA PANELRADIATORER
EXEMPEL PA NY RORDRAGNING




SPARANDE OCH INTAKTER

FORENINGENS
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INTAKT

RANTEKOSTNADER
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SKULDSATTNING & RANTEKANSLIGHET
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DRIFTKOSTNADER
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VATTENSKADOR
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VATTENSKADOR OCH ERSATTNING
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VARME OCH FORSAKRING

VARMEKOSTNADER
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FRAMTIDSPROGNOS
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KOSTNADER FOR VATTENSKADOR 2025
(JAMFORT MED SNITT)

» Kostnad for vattenskador (snitt 5ar) 60 kr/m?= ca 616 000
kr/ar - Antag att ca 20% av detta ar orsakat av skador pa
varmesystemet

e Snittkostnad varmeskador (snitt 5ar): 13 kr/m? = ca 133
000 kr/ar

 (Foreningens totala yta 10 270 m?)

* Rantekostnad 133 000/0,03= 4,4 Mkr

* Detta motsvarar finansiering av ca 4,4 Mkr i lan
(med en snittranta pa 3 %)




SAMMANFATTNING KOSTNADER

* Foreningen betalar idag ca 30% av
finansieringskostnaden av ett varmestambyte |
onodiga drifts- och vattenskadekostnader, (kommer
antagligen att oka 1 och med okande
vattenskadekostnader)

* (3% ranta pa lan av 15 Mkr=360 000 kr/ar)




JAMFORELSE EKONOMI

Ett ventilbyte nu far en begransad livslangd pa max 10 ar. Den arliga
kostnaden 4.5 Mkr/10 ar = ca 450 000 kr/ar.

Ett komplett byte har en livslangd pa ca 70-80 ar, kostnad inkl.
reinvestering (ventilbyte) efter ar 20, 40 och 60 &r ca 28.5 Mkr.
Byte varmesystem 15mkr+ ventilbyte 3x4.5mkr= 28.5 (80ar)

Arlig kostnad 28.5Mkr/803r= ca 356 000 kr.




DEN 23 MARS KL 18-20.

PLATS: FORENINGSLOKALEN, ASTRAKANGATAN 2




EXTRA-

DIN ROST AR VIKTIG! STAMMAN

KOM OCH ROSTA PA
EXTRASTAMMAN

EXTRA FORENINGSSTAMMA HALLS DEN 31
MARS KL 18:30, SE SEPARAT KALLELSE

PLATS: LOVISELUNDSSKOLAN, MATSALEN,
BEATA SPARRES GRAND 16
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