Balkongprojekt och forandringar av lagenhet

Styrelsen fick under arsstamman 2020 i uppdrag att verka for upphandling av nya och storre
balkonger. Ett intensivt arbete har darefter pagatt med bland annat bygglovshandlingar som skickats
in till kommunen och som vid flera tillfdllen reviderats. Féreningen har nu fatt bygglovet beviljat och
for att for att kunna paborja projekt for storre balkonger kravs stammobeslut och eventuellt

hyresnamndens godkdnnande.

Bakgrunden till det uppdrag som styrelsen fick 2020 ar att féreningens balkonger borjar bli i daligt
skick och att en enkel renovering inte anses kostnadseffektiv pa lang sikt i och med att det med tanke
pa balkongernas skick endast haller i ca. 10 - 15 ar. Livslangden pa en ny balkong brukar vara ca 50 ar.
Husen byggdes i borjan av 1960-talet och den senaste renoveringen gjordes 1988. Det borjar saledes
bli dags att finna en langsiktig 16sning for balkongerna. Korrosion av armering och karbonatisering av
betongen pagar standigt. Om fukt trangt in till armeringsjarnen kan de rosta, vilket leder till bade
forsamrad hallbarhet pa armeringen och till rostsprangning av betongen. Rosten kan gora att
armeringsjarnen svaller och spjalkar sonder betongen @nnu mera. Betongen kan dven vara utsatt for

frostsprangningar om det trangt in vatten i betongen som sedan frusit.

Balkongbesiktning

En oberoende besiktningsman har gjort provtagning pa olika typer av balkonger i de olika hustyperna
i foreningen och kommit med ett utlatande. Balkongerna uppvisade sprickor, avskalning av betong
och frilagd armering. Risk for nedfall av betongstycken foreligger. Férutom nedfall av I6sa betongbitar
konstaterades dock inte nagra sdkerhetsrisker idag. Besiktningsmannens bedomning var att kvalitén i
plattorna var dalig och det fanns en pataglig risk for nedfallande betong fran undersidan. Detta

ansags vara mycket allvarligt och att ett byte av balkongplattorna var att foredra.



Ekonomi vid utbyte av balkonger

Totalt for hela projektet kommer kostnaden handla om ca. 100 miljoner kronor da féreningen har
valdigt manga balkonger i omradet. Kostnaden ar till ca. 95% ett planerat underhall som &r
nodvandigt baserat pa besiktningsmannens utlatande. Féreningen har gjort mycket underhall de
sista aren med bland annat gardar, ventilation etc. Styrelsen gor darfor bedomningen att foreningen
kommer att ha betydligt lagre |6pande underhallskostnader kommande ar. Vi raknar med en
avskrivning pa 50 ar. Betalning sker genom att féreningen tar nya Ian och amorteringen av lanet
fordelas da pa 50 ar. | den ekonomiska planeringen har styrelsen kalkylerat for att avgiftshojningar

kommer att vara nédvandiga de kommande aren.

Underhallsansvar och beslut

Styrelsen har underhallsansvar for féreningens fastighet, vilket innebar att se till att alla i féreningen
har sakra balkonger. Med anledning av det har vi utfort en total 6versikt éver vara balkonger. Skulle
balkongerna enbart behdva renoveras eller underhallas faller det inom styrelsens ansvarsomrade
medan en ombyggnation till stérre balkonger utgér en fordandring for medlemmarna och ska darfor
tas upp pa foreningsstamma. Det medlemmarna nu behdver ta stallning till &r om féreningen i
samband med balkongrenoveringen dven ska férlanga djupet av balkongplattorna vilket ger en
marginell merkostnad i projektet som helhet. Om samtliga berérda medlemmar samtycker till
ombyggnationen kan projektet paborjas direkt. Skulle nagon berérd medlem motsatta sig
ombyggnationen kravs det att 2/3 av de rostande pa stimman gar med pa beslutet samt att
hyresnamnden ska godkdanna beslutet. Samtliga medlemmar som inte samtyckt eller réstat emot blir

da foreningens motparter i processen i hyresnamnden.

Hur gar ett balkongbyte till?

Stallningar satts upp och befintliga balkonger sagas ner. Allt arbete skots utifran med undantag nar
det géller borttagning av gamla fonster for burspraken i hoghusen (Herrgdrdsvigen 24 - 34) vilket
kommer att ge en minimal storning da arbetet dven gar betydligt fortare an om vanlig renovering

skulle utforas. Nya balkonger satts sedan upp sa snart den gamla plattan har avlagsnats.



De som idag inte har balkong

For att alla ska kunna fa nytta av féreningens investering i balkonger har styrelsen efter manga
onskemal fran boende dven sett dver och fatt godkant av kommunen pa att montera “franska

balkonger” till de lagenheter som idag inte har balkong eller uteplats.

Fordelar med ett balkongbyte samt information om férdndringar

Ett byte av balkonger &r tekniskt satt enklare &n renovering och inverkar mindre pa boendet. En
demontering av hela den gamla balkongen ar en relativt enkel procedur da nastan allt arbete skots
fran utsidan. Byte av plattor och récken har en livslangd pa ca 50 ar. Det medfor lagre
underhallskostnader under Iang tid framat. Miljon vinner genom lagre resursférbrukning och lagre

materialférbrukning eftersom balkongerna erhaller en avsevart langre livslangd.

| samband med byte av balkongplattor har styrelsen efter reckommendationer arbetat med att
balkongerna pa samtliga hoghus (Herrgdrdsvidgen 24 - 34) ska bli 40 cm djupare an idag och pa 6vriga
hus (Herrgdrdsvégen 10 - 18 samt 87 - 103) 60 cm djupare an idag. Detta kommer att ge en
betydande kansla av stoérre balkong men samtidigt efterlikna originalutseendet pa husen. Bygglov har
erhallits for “franska balkonger” till de lagenheter som idag inte har balkong eller uteplats. De som

har uteplats far altan med racke, grind och markis.

Samtliga nya balkonger kommer dven att glasas in. Med nya inglasade balkonger kommer det
|I6pande underhallet att forskjutas ytterligare framat i tiden, fonsterdraget minskar vid
balkongfonstren och hela féreningens uppvarmningskostnader berdknas bli lagre, vilket gor att alla
vinner pa detta i langden. Vid en forsaljning kan man sannolikt rakna hem en vardedkning da hela

omradet far en enhetlig och fin karaktar.

Att gora balkongerna nagot storre an idag utgor en marginell merkostnad (mindre én 5% av den
totala kostnaden dn att behdlla samma storlek som idag). Flera delar av kostnaden ar lika oavsett
storlek men fordelarna blir desto tydligare. Forutom de 6vriga driftsfordelarna vinner man da ocksa
ett extra rum under storre delen av aret. Styrelsen ser givetvis ocksa det hogre trivselvardet som en

viktig faktor.



Beslut vid stémman den 27 oktober 2022

Foreningsstamman beslutar att ge styrelsen i uppdrag att:

installera djupare balkongplattor samt utfora inglasning pa samtliga balkonger och flytta ut
vagg for “burspraken” dar sadan finns i héghusen (Herrgdrdsvigen 24, 26, 28, 30, 32 och 34)

sa att de ligger i linje med balkonger.

forlangt djup av balkongplattorna pa Herrgardsvagen 24, 26, 28, 30, 32 och 34 med 40 cm

djup fran ursprung.

forlangt djup av balkongplattorna pa Herrgardsvagen 10, 12, 14, 16 och 18 samt 87, 89, 91,
93, 95, 99, 101 och 103 med 60 cm djup fran ursprung.

moijlighet att installera "franska balkonger” till de lagenheter i bottenplan som inte har

balkong eller uteplats.

installera nya uteplatser med markis dar uteplatser finns idag.



Montage nya balkonger foér husen pa Herrgdrdsvéiigen 24 — 34
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Montage nya balkonger foér husen pa Herrgdrdsvéiigen 24 — 34

Bilderna ovan dr exempel och férdndringar kan komma att ske
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Montage nya balkonger for husen pa Herrgdrdsvéigen 87 — 103
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