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1 Inledning

1.1 Bakgrund och nulage

Bostadsrattsforeningen Brf Torpet, fortsattningsvis kallad Brf har valt att inga
avtal med Riksbyggen ekonomisk férening fér utredning med erforderliga
undersokningar och inventeringar avseende underhallsbehov pa fasader och
fonster.

Brf styrelse har utryckt sin dnskan att utreda bostadsrattsféreningens
fastighet/er mer ingaende for att bilda sig en heltdckande forstaelse for vilka
underhall de star infér och hur 6nskade investeringar kan planeras.

Brf ager fastigheterna belagna pa Hemmanet 1 och Faboden 1 i Skelleftea
kommun. Pa fastigheterna finns flerbostadshus med totalt 247 lagenheter.
Byggnaderna ar uppférda mellan 1980-1982 och utformade i flera olika
hustyper.

1.2 Omfattning och forutsattningar

Utredningsrapporten omfattar utredning i enlighet med uppdrag preciserat i
samrad bekraftat genom uppdragsbekraftelse mellan Riksbyggen ekonomisk
férening och Brf dat. 2023-03-29.

1.3 Allmant om beslut

1.3.1  Foreningen

Styrelsen ansvarar for féreningens I6pande férvaltning och fattar beslut om
I6pande underhallsatgarder. Styrelsen far inte besluta om nagon vasentlig
férandring av féreningens hus eller mark eller andring av lagenhet mot
bostadsrattshavares vilja. Sadana fall behdver tas upp pa en
foreningsstdmma. Olika typer av andringar har olika majoritetskrav.

Foreningsstamman ar hégsta beslutande organ i en férening och kan i princip
fatta beslut i alla fragor utom da styrelsen har en exklusiv beslutanderatt, t.ex.
om medlemskap och arsavgifternas faststallande.

Vissa drenden kan ibland drivas vidare till hyresndmnd innan beslut i frdgan blir
avgjord.

1.3.2 Kommunen

Nybyggnation, andring och rivning pa fastigheter kraver ofta beslut av
kommunen. Vissa arenden kraver bygglov och andra endast en anmalan.
Kommunen har olika, enligt lagen framtagna, handlaggningstider beroende pa
arendetyp.
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1.4 Riksbyggens Ombyggnadsavtal

Riksbyggens Ombyggnadsavtal ar ett erbjudande som bostadsrattsféreningar
med avtal om ekonomisk forvaltning genom Riksbyggen kan ta del av.
Riksbyggens Ombyggnadsavtal ar ett entreprenadavtal dar Riksbyggen
ekonomisk férening ar bostadsrattsféreningens kontraktspart.

Avtalet innebar att Riksbyggen tar helhetsansvar som totalentreprenér
gentemot bostadsrattsforeningen och skoéter hela projektet. Riksbyggen
skriver alla avtal med konsulter och entreprenérer for utférandet samt 6vertar
styrelsens ansvar for bland annat arbetsmiljon under projektet. Riksbyggen
star ocksa med garantin for det utférda arbetet.

| Riksbyggens Ombyggnadsavtal ingar samtliga delar och kostnader for
projektet, inklusive moms. Det ingar ocksa en garanti om att inga oférutsedda
kostnader tillkommer. Det fasta priset i Riksbyggens Ombyggnadsavtal ger
bostadsrattsféreningen, dess styrelse samt medlemmar en battre ekonomisk
oversikt och en unik férutsattning att planera langsiktigt.
Bostadsrattsforeningens styrelse vet fran forsta dagen vad slutkostnaden for
projektet blir och kan pa sa vis ocksa planera féreningens ekonomi darefter.

Avtalets principer ar enkla, helhetsatagande till ett fast pris.

Genom Riksbyggens Ombyggnadsavtal tecknas endast ett avtal for atagandet och
Riksbyggen ar bostadsrattsforeningens kontakt genom hela projektet och under dess
garantitid. Riksbyggen tillser att projektet foljer samtliga lagar och regler samt att
beslutsfattande i bostadsréttsforeningen gér till pé rétt sitt. Riksbyggen foljer
projektet frin A-O och arbetar med transparens for bostadsrittsforeningen som ir
med pa hela resan genom l6pande information och beslutsfattande.
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Organisation Riksbyggens
Ombyggnadsavtal

Brf
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2 Utredningsresultat
2.1 Utredning

*Utvandig kondens ar inte skadligt for fonstret utan det ar faktiskt ett
tecken pa att fonstret ar valisolerat och energisnalt.

Orsaken ar att fonstret isolerar sa effektivt att nastan ingen varme
tranger ut till fonsterrutans yttre glas. Kondensen forsvinner under
morgontimmarna nar glaset varms upp.

Rekommendation

Att féreningen tar in fasta anbud pa fonsterbyte sa snart som majligt for att se
hur finansiering av projektet kan I6sas. Arbetet bor etappindelas sa
fonsterbytet kan utféras under den varma arstiden.

2024-01-21

Per Ohrlund

Projektledare Ombyggnad Norr
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Kallforteckning
Kallor

1. Orsak till kondens, Elit-fonsters hemsida.
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