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Styrelsen dnskar alla medlemmar en God Jul och ett gott nytt ar.

Med detta sedvanliga julutskick vill styrelsen 6nska alla medlemmar en god jul och ett gott nytt ar
Foreningen har stolta traditioner och ndrmar sig 90 ars jubileum. | den bifogade jultidningen fran
foreningen Gamla Masthuggspojkar brukar emellanat glimtar fran var férening dyka upp. Julkortet
som specialtecknats for oss av Joakim Lindengren brukar ocksa vara populart. For den som inte
skickar julkort fungerar det ju bra som gavokort pa en julklapp. Utéver styrelsens information bifogas
ocksa anteckningarna fran informationsmotet den 29 november. | dessa anteckningar finns
information om féreningens budget fér 2022 och information om en héjning av avgifterna.

Mycket har hant under aret

Vi har under aret varit ovanligt produktiva. Férutom allt vanligt arbete har vi inrattat ett
cykelreparationsrum, aterupprattat bytespalats for foremal, byteslador for
elektroniktillbehor/kablar, underlattat for grillning genom sakra eluttag nya sladdar och eltandare,
fyra kallkomposter ar i drift, ny vattentillgang fér vattning och brandslackning, informationen till
medlemmar utvecklats, den gemensamma tvattstugan har fatt en rejal uppfraschning med forbattrad
information och fastighetsskotseln ar battre an pa mycket lang tid. De praktiska forutsattningarna for
vara arbetslag har férbattrats. En viktig fraga eftersom de gor ett beundransvart jobb for oss alla.

Grannsamverkan

Styrelsen upprétthaller kontakten med Polisen i frdgor som rér grannsamverkan. Aven om
brottsstatistiken visar att brotten i var del av staden minskat under aret har det férekommit flera
incidenter i var forening. Det finns all anledning att vara vaksam. Ser du pagaende brott, ring genast
112. Om du vill diskutera eller anmala brott och brottslighet ring 11414. Det vore mycket bra om fler
medlemmar vill ansluta till grannsamverkansarbetet, hor garna av er till styrelsen.

Obligatorisk ventilationskontroll

Vi haller pa att slutféra den Obligatoriska Ventilationskontrollen (OVK). En sadan gors vart sjatte ar
enligt statliga regelverk. Det handlar om luftkvalitet och energiférbrukning. Sjdlva kontrollen ar inte
avslutad utan kommer att fortsatta efter helgerna. Till detta gors ocksa en genomgang av
fastighetstekniska fragor. De fel som uppdagas kommer att atgardas sa snart som maijligt.

Lagesrapport om avloppsledningarna, varmesystemet och behov av

stamrenovering

Som beréattades vid medlemsmaotet i november har det nu klarlagts att vara avloppsledningar och
delar av varmesystemet tjanat ut och maste bytas. Oberoende konsulter, som foreningen anlitat,
rekommenderar att vi paborjar mer ingaende forberedelser for byte av dessa centrala ”"blodomlopp’
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dvs en stamrenovering. Vad galler varmvattencirkulationen finns problem med cirkulation av vattnet
och isolering av ledningarna. Varst ar det med avloppsystemet dar vi haft stora rosthal under senare
ar. Styrelsen har under en langre tid avratt medlemmar att inte genomféra mer nédvandiga atgarder
i kok och badrum. Dessa utrymmen kommer ofrankomligt att bli paverkade av det kommande
arbetet. Med tanke pa konsulternas rekommendation vill styrelsen nu starkt avrada fran att
genomféra dtgdrder i k6k och badrum som inte dr absolut nédvéndiga, sGdana kan visa sig férlorade
vid stambytet. Forberedelser med undersdkningar, projektering och upphandling kommer att ta tid.
Just nu &r byggmarknaden 6verhettad, det dr bade svart och dyrt att bygga. Styrelsen raknar med att
sjalva byggarbetet kan komma igang om 3-5 ar och hoppas att priserna kommer gar ner. Beslut om
stamrenovering bereds av styrelsen och tas av ordinarie eller extra drsstimma. Styrelsen kommer
att inrditta en referensgrupp av medlemmar fér det fortsatta arbetet. Alla éir viilkomna att
meddela sitt intresse.

Energideklaration

En ny energideklaration haller pa att fardigstéllas. Som redovisades vid medlemsmotet har
foreningen redan genomfort de energibesparingsatgarder som brukar rekommenderas. Det &r fa
ytterligare energibesparingsatgarder som kommer att vara lonsamma. Det &r heller inte I6nsamt att
montera solceller utom mojligtvis efter storre férandringar av vart elsystem. Alla sddana atgarder far
Overvagas i samband med stambytesfragorna. Vi bor i gamla landshovdingehus i ett utsatt lage med
sina brister och fortjanster.

Glom inte bostadsrattstillagget i din hemforsakring

Styrelsen vill aterigen paminna om att alla medlemmar ska ha ett bostadsrattstillagg i sin
hemforsakring. Det kan annars bli mycket dyrt vid en skada. Om du ar tveksam, ring ditt
forsakringsbolag.

Tvattstugan

Alla vill att det ska vara ordning, rent och fint i tvattstugan. Fastighetsskétaren haller pa att laga det
som ar trasigt och vi ser over det langsiktiga behovet av férnyelse av utrustning. Vi har ocksa haft en
genomgripande grundstddning for en tid sedan. Tva personer stadade en hel dag. Tyvarr har det
fortsatt funnits brister i hur boende i féreningen, som anvander den gemensamma tvattstugan,
stadar efter sig. Darfér uppmanar styrelsen att vi nu tillsammans tar nya tag och ser till att
tvattstugan halls i fint skick.

Tank pa brandsakerheteten nu i juletider

Julen ar en av de farligaste tiderna under aret vad géller brandsédkerhet. Tank pa att sldacka ljus och
hall koll pa spisen. Andra vanliga kallor till brand ar kaffebryggare och laddare. Se darfér ocksa éver
elektrisk utrustning. Framforallt kolla era brandvarnare. Inventeringen i samband med OVK visade
tydliga brister. En brandvarnare ska inte vara dldre an tio ar och se till att kolla att batteriet fungerar.
Foreningen kommer att se 6ver brandvarnarsystemet pa vindar, i trapphus och kéllare.
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Container for julgranar
Container ar dven i bestalld for att vi ska kunna slanga vara julgranar. Den kommer att sta pa sin
vanliga plats vid 1:ans gavel under tiden 7-12 januari. Den far endast innehalla brannbart material.
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Anteckningar fran informationsmotet den 29 november

Ny cykelbana langs Fjallgatan

Asmir Ljajic fran Trafikkontoret medverkade. Kommunen vill bygga en ny gang- och cykelbana langs
delar av Fjdllgatan och ta i ansprak 200 kvm av féreningens mark - vilket ar en remsa av berget (se
bifogad karta, gron och ljusbld markering). Féreningen kommer att erbjudas c: a 15 000 kr. Denna
summa bestams inte av Trafikkontoret, utan av Fastighetskontoret och det finns fasta priser for olika
typer av mark. | samband med sprangningar kommer besiktning att ske fore och efter ingreppet (dvs
om foreningen godtar forslaget). Enligt stadgarna maste en stamma ta beslut om att avyttra mark.
Styrelsen kan inte sjilv gora det. Ovriga involverade féreningar har sagt ja.

Godtar foreningen férslaget kommer projektering att géras under 2022 och byggandet att starta
2023. Ett alternativ till att avyttra mark ar att avtala med kommunen genom servitut.

Beslut kommer att tas pa féreningsstamman i var.
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Kommunen planerar att bygga
cykelbanor pa Fjéllgatan enl kartan. Fér
latt kunna genomfdra projektet sa
behover kommunen gdra intrang i er
fastighet med ca.120kvm. Eftersom
projektet ar under detaljprojektering kan
lexakia area anges forst nar projektering
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Underhallsplanen

Oskar Kardell fran PLL medverkade. En underhallsplan goérs for att fa stabilitet och langsiktighet, for
att jamna ut kostnader 6ver tid och till exempel slippa chockhdjningar. Med sma medel kan man ofta
minska onddigt underhall och ta hand om i stéllet for att bygga nytt. Byggbranschen anvénder sig
ofta av schablonintervaller for nar atgarder ska vidtas, medan saker kan behdva goras tidigare eller
senare. Ytterligare ett satt att spara pengar ar att samkora atgéarder.

VVS-rapport

Mattias Larsson (PE) har undersokt husens VA-stammar. Ett riktmarke ar att stammar haller i ca 50
ar, men det kan variera. Dessa ar 36—37 ar gamla och kommer inte att halla i 13 ar till. Det finns tva
stora potentiella problem:

1) Risk for lackage i avloppsledningarna och darmed risk for vattenskador. Vilket redan har skett pa
ett par hall. Dessa ledningar behéver atgardas. Dar finns hal stora nog for att rattor kunnat springa
obehindrat ut och in.

2) Lag varmvattentemperatur och dalig cirkulation i réren vilket ger risk for legionella. Handdukstork
ska inte heller vara ansluten till varmvattenledning, som de &r nu, och bidrar till lagre cirkulation.

Statusen pa viarmesystemet ar battre: inte alls samma typ av risker, men det finns dnda problem.
Radiatorer lacker och maste regelbundet bytas. Darmed &r detta ocksa en del av det kommande
stambytet.

Sammanfattningsvis: Husens stammar behoéver atgardas tidigare dn berdknat. Mattias
rekommendation &r att inte vanta langre dn nddvandigt och planera sa att ett stambyte kan utféras
atminstone inom fem ar. Féreningen behéver bearbeta hur detta ska genomféras, optimalt planera
inom kommande ar och ta beslut 2023-24.

Energifragor

Kristoffer Frahm (PE) redogér for vad som framkommit i OVK (den Obligatoriska
Ventilationskontrollen) och i energioptimeringsstudien. Féreningen har hog energiférbrukning. 30 %
av var varmekostnad gar rakt ut via ventilation. Hur kan vi fa ner energiférbrukningen och samtidigt
behalla var komfort? Det 4r manga sma saker som gor att energiforbrukningen blir hog, dven om en
del atgarder har redan utférts vad géller fasad och fonster. Husen ligger i ett utsatt lage for vader och
vind.

Forutsattningar finns ej for bergvarme. Husen ligger 6ppet och vissa av husen i ett hyfsat lage for
solenergi. Teoretiskt sett skulle solpaneler kunna vara ett alternativ, men for det skulle vi behéva
lagra energi och sélja. Det ar for litet, for liten elférbrukning det sammantaget ar fraga om.
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Kristofer ar tveksam till solvdrmepaneler som ett bra alternativ for vara hus. Han féresprakar
fjarrvarme, en av de billigaste formerna och miljovanlig om vi valjer gron el. Vad vi mera kan gora ar
att vid en stamrenovering évervaga:

* Atervinna viarme genom varmevixlare for franluft i lagenheterna

* Enskild matning - vilket kan dra ner kostnaderna for féreningen eftersom debitering av varme
kommer att foras over till den enskilde medlemmen. Vad galler el slipper medlemmen egen
abonnemangskostnad eftersom varje hus i sa fall kommer att ha ett gemensamt abonnemang.
Foreningens kostnader kommer inte att minska. Hur stora de blir beror pa hur man viljer att ta 6ver
administrationen av elforbrukningen och debitering av enskilda medlemmar/hushall.

*|solera VVC roren vid stambyte

*Go6ra om isoleringen pa vinden

Detta kommer att tas upp till diskussion under kommande medlemsmoten.

Fragan om laddstolpar for elbilar.

Det ar fragan om en stor investering att satta upp laddstolpar och stora ingrepp i vart elsystem, som
ir begransat. Alghagsgatan 3 skulle kunna ha tva platser. Det blir dock krangligt med
parkeringsplatserna och ytterligare en fraga ar hur detta ska administreras. Ingen av de medlemmar
som hyr P-platser har idag elbil. For vem ska i sa fall laddstolpar byggas? Vem ska betala de
omfattande investeringar som kravs for att bygga om elsystemet och installera dessa stolpar? Det
finns ocksa andra I6sningar for de som har elbil. Fragan om laddning av elbilar dr stérre samhaéllsfraga
och olika l6sningar finns och diskuteras i samhallsdebatten.

Budget

Oscar Kardell redogjorde i stora drag for budgeten for 2022 som innebar en avgiftshdjning pa 2 %
fran och med arsskiftet — detta for att kompensera for inflationen. Hyran for hyreslagenheten hojs
med 1,2% (samma niva som Allmannyttan) och hyran for P-platserna med 2%. Styrelsen beddémer,
tillsammans med PLL, att for att moéta inflationen, hdjda elpriser och andra kostnadsékningar - samt
slippa eventuell chockhdjning senare - sa behdver denna hojning goras. Nagra medlemmar
argumenterade for att hyrorna snarare borde sdankas med tanke pa att foreningen har god ekonomi
och nistan inga 1an. Onskem&l kom upp om en stérre transparens: en mer detaljerad och pedagogisk
budgetredovisning, gdrna av en ekonom, liksom om en langsiktig budget pa 5-10 ar. Styrelsen tar
med sig dessa synpunkter i det fortsatta arbetet. Den budget som ar upprattad bygger pa en
langsiktig bedomning att foreningen kommer fa hogre kapitalkostnader i samband med att nya lan
behover tecknas. Budgeten ar uppréattad i samrad med féreningens ekonomiska forvaltare Fastum
och den tekniska forvaltaren hos PLL.
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