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Garagerenovering - forslag till extra arsstamma 28/4

Forslag till beslut
Styrelsen foreslar att stamman beslutar att:

1. Genomfdra renovering av alla fem garagens betongkonstruktion i enlighet med det forslag
som styrelsen arbetat fram (inriktningsbeslut att alla garage ska renoveras).

2. Uppdra at styrelsen att teckna avtal med tilltdnkt entreprenér inom de ekonomiska ramar

som presenterats, takpris/prisspann: 1,5-1,7 MSEK for garage 1.

| samband med renoveringen lata riva den gamla 6verbyggnaden pa ovre plan.

4. Borja med garage 1 och lata kostnaden for renovering av garage 1 belasta balanserad vinst
och underhallsfond.

5. Efter renovering av garage 1 lata ordinarie stdmmor framover besluta om tidsplan och
finansiering av renovering av garage 2-5.

w

Bakgrund

Styrelsen har |atit foretaget Stockholm Betongkonsult AB under 2013 genomféra en kloridkartering i
vara garage for att undersoka statusen pa betongkonstruktionen som nu ar éver 30 ar gammal.
Forenklat kan man sdga att vi ville veta om armeringen i betongen har rostat sénder eller inte och i
sa fall hur mycket eftersom detta kan paverka barigheten i hela konstruktionen.

Den mer tekniska forklaringen lyder som féljer. Klorider har ofta stor betydelse da risk for
armeringskorrosion i betongkonstruktioner utvarderas. | betong som innehaller forhéjda halter av
klorid, I6per armeringen storre risk att angripas av korrosion. Armeringskorrosion innebar att
konstruktionens barighet férsamras. Dels gar armeringens forankring i betongen forlorad, dels
minskar armeringens tvarsnitt p.g.a. avrostning och dels minskar betongens tvarsnitt respektive
effektiva héjden p.g.a. spjalkning av det tackande betongskiktet.

Skador pa betongkonstruktioner i garage och p-hus ar ett mycket vanligt problem. Oftast orsakas
skadorna av klorider fran toésalt som bilarna vintertid drar med sig in pa parkeringsplanen. Saltet
foljer med vattnet som sugs upp i betongen. Vattnet dunstar, men saltet blir kvar. Kloriderna tranger
in i betongen och fororsakar pa sikt att armeringen rostar. Rosten har mycket stérre volym an det
ursprungliga stalet, vilket medfor att betongen utanfor rostande armeringsjarn spricker och till slut
spjalkas av.

Karteringen har till uppgift att bestimma hur djupt man maste bila fér att komma ner till oangripen
betong (eller atminstone betong med laga halter av klorider) och att det ar ett satt att kontrollera
och minimera kostnaderna fér betongbilning som ar en stor del av reparationskostnaderna.

De prover som nu tagits visar pa att vi behover atgarda betongkonstruktionerna i alla vara fem
garage. Det som ar mest kritiskt att atgarda ar bland annat de vaggar som bar upp ramperna till det
Ovre garaget och bjalklaget. Undersokningen visar ocksa att det saknas ordentligt tatskikt i
bjalklaget. Det ar viktigt att understryka att ingenting i analyserna pekar pa att konstruktionen skulle
vara sapass angripen att det finns risk att vaggar eller tak rasar ihop utan det handlar snarare om att
ta hand om problemen innan man behdver géra dnnu dyrare ingrepp langre fram.
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Forenklat kan man sdga att man kan gora arbetet olika omfattande. Det mest omfattande arbetet,
som innebér att man borjar med att grava ur runt garaget for att dranera grunden, férnyar
betongskikten pa betongvaggar, rostskyddsmalar bjalklaget (TT-kassetter) och till sist lagger
gjutasfalt pa 6vre plan skulle bli en alltfor omfattande och dyr renovering.

Att utféra ett mindre omfattande alternativ, nedan kallat "budgetalternativet” ar det som styrelsen
arbetat vidare med och som ni nu foreslar stamman att besluta om. Det &r i grunden samma forslag
som presenterats infor arsstamman 2013.

Styrelsens forslag

Styrelsen forordar att vi ska genomfora “budgetalternativet”, med framsta inriktning pa att skydda
och sdkerstalla livslangden pa bjalklaget och upplagen. En omfattande dranering och eventuella
atgarder for nedre vaggar far bli en betydligt senare fraga. Daremot ska man férsoka leda bort sa
mycket vatten som mojligt fran garagen dven i budgetalternativet.

Styrelsen foreslar att den gamla inre garagekonstruktionen med vipportar ska rivas och det 6vre p-
dacket ska bli 6ppet precis som det nedre. Den gamla 6verbyggnaden invandigt vid rampen upp till
Ovre plan borde ocksa rivas och ersattas med skyddsracken. Styrelsens bedémning ar att den gamla
overbyggnaden inte fyller nagon funktion forutom att den mojliggor ett lasbart utrymme for bil och
biltillbehor. | ett senare skede far styrelsen ta stallning till om det ska utforas atgarder i bade nedre
och 6vre garage for att t ex mojliggéra en sdker forvaring av dack och takboxar. Oavsett hur garagens
ar utformade far de inte anvandas till forrad av diverse saker.

Det ar styrelsens samlade bedémning att ska garagen renoveras ska det goras med ett helhetstank
vilket ocksa innebar en dversyn av el, belysning och motorvarmare. Den gamla éverbyggnaden borde
egentligen ha rivits redan nar de plattaken monterades. Skillnaden i kostnad mellan att lata
Overbyggnaden och vara kvar eller om den ska rivas ligger pa ungefar 180 tkr. Vad géller de gamla
stalportarna ar flera redan idag trasiga och behover erséattas. Enligt underhallsplanen &r deras
livslangd passerad. Ska den gamla 6verbyggnaden vara kvar behdver portarna bytas ut. Ytterligare
argument for att riva ar att manga nya bilar &r sa stora att de inte far plats i de sma garageplatserna.
Pa de platser dar det satts upp extra skiljevaggar ar det orimligt trangt. | flera garage later man
vipportarna sta 6ppna.

Styrelsen har ocksa latit brandexperter titta pa den nuvarande konstruktionen och dven om den
uppfyller formella krav avseende brandskydd sa dkar brandbelastningen om befintlig gammal
konstruktion bibehalls.

Styrelsen har ocksa latit utreda fragan om vissa garageplatser tillhor eller ingar i vissa fastigheter
eller bostadsratter. Utredningen visar dock att platserna slumpats ut da samfallighetens bildades och
att ingen enskild fastighetsédgare kan stalla krav pa att disponera en viss plats. Alla medlemmar har
ratt till en plats men det ar styrelsen som forvaltar och fordelar platserna dven om nagra
forandringar vad galler platstilldelningen inte gjorts sedan forrattningen pa 80-talet. Vi ar medvetna
om att vissa medlemmar uppfattat det sa att sdljare eller maklare utlovat att en sarskild p-plats ingar
men det ar upp till samfalligheten att avgora vilken. Det finns, savitt styrelsen vet, heller inga avtal
mellan samfalligheten och enskilda medlemmar som reglerar vilken plats som ingar i
samfallighetsavgiften och att denna plats ska vara bestyckad pa ett visst satt. Nagra har fatt platser i
nedre garage och nagra har fatt platser i 6vre garage. Flera medlemmar hyr dessutom extra platser
eftersom man har fler bilar eller inte far plats med sin bil i den mindre garageplatsen.

Om den gamla 6verbyggnaden rivs kommer belysningen att behova ses 6ver pa évre plan samt vissa
forstarkningsarbeten att utforas.
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Forutom betongarbeten kommer bjalklaget (taket) att malas for att skapa en ljusare miljo pa nedre
plan. Projektet kommer ocksa se 6ver och forsoka atgarda viss avrinning fran garagetaken for att
motverka att det skapas en alltfor fuktig miljo i garagen.

Styrelsen foreslar att vi startar renoveringen med garage 1.

Innan renoveringen kan pabdrjas maste garaget tommas pa bilar, cyklar, dack etc. En plan for
tillfallig parkering under tiden som ett garage renoveras kommer att tas fram. Styrelsen kommer
utse projektledare och arbetsgrupp. Uppskattningsvis tar det 2-3 manader att renovera ett garage.

Kostnader

En tidig kostnadsuppskattning pa cirka 700 tkr per garage visar sig inte halla nar vi val arbetat vidare.
Kostnaden berdknas snarare bli den dubbla. Eftersom kostnaden &r sa pass stor ar det styrelsens
forslag att vi hanterar ett garage i taget, vilket ocksa presenteras i underhallsplanen. D3 vi redan
tidigare har stora lan for garagetaken och fibernatet ar det inte styrelsens avsikt att i dagslaget ta
ytterligare lan for att mojliggéra en komplett renovering av alla garage samtidigt. Vi foreslar istallet
att vi borjar med ett garage och sedan har som malsattning att renovera ett garage per eller
vartannat verksamhetsar. For att finansiera det forsta garaget foreslar vi ett utnyttjande av
balanserad vinst och underhallsfond. Finansiering av vidare renovering far tas upp vid nastféljande
stamma. Renoveringen kan da antingen finansieras med hjalp av Ian (amortering och ranta laggs pa
samfillighetsavgiften) eller en direkt hojning av samfallighetsavgiften. Ungefarliga berakningar visar
att avgiften skulle behdva hojas till ungefar 18 tkr/hushall/ar for att tacka en garagerenovering per
verksamhetsar om kostnaden tas direkt i budgeten.

Alternativ 1 (riva gammal dverbyggnad)

Garagerenovering 1437 500 kr
Rivning 119 875 kr*
1557 375 kr

Alternativ 2 (behalla och renovera gammal 6verbyggnad)

Garagerenovering 1656 250 kr
Nya stalportar 80 625 kr**
1736 875 kr

Styrelsen foreslar alternativ 1. Samtliga kostnader ar inklusive moms. Kostnaderna dr hamtade ur
inkomna offerter hosten 2014 och kan komma att justeras infor avtalstecknande men ska ses som
"takpriser”, d v s styrelsen har att halla sig inom prisspannet 1,5-1,7 MSEK f6r garage 1.

* Rivningen kan bli billigare om den bryts ur totalentreprenaden och genomfors separat.
** Leverantoren har gjort vissa reservationer for arbeten som kan hdja priset.

Val av leverantor

Styrelsen har anvant Stockholms Betongkonsult AB som hjélp oss ta fram férfragningsunderlag och
hantera I6pande kontakter med tilltdnkta entreprencrer. Arbetsgruppen har parallellt med detta
sjilva kontaktat entreprendrer och tagit in offerter pa olika delar. Arbetet i gruppen har varit
omfattande och mycket tid har lagts ner for att fa in sa bra underlag som mojligt. Sammantaget har
tre offerter inkommit vad galler garagerenovering och rivning. En entreprendr har lagt priset alldeles
for hogt, dar kostnaden for renovering av alla garage skulle kosta narmare 14 mnkr. De tva som
aterstar i utvarderingen har offererat arbetet till ungeféar 6,1 mnkr respektive 7,7 mnkr for samtliga
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fem garage. Styrelsen har for avsikt att, om stdmman godkanner forslaget, vélja den billigaste
entreprendren och forsdka pressa priserna ytterligare och noga se 6ver innehallet i entreprenaden.
Tack vare den djupa kompetens inom omradet som finns i arbetsgruppen ar vi 6vertygade om att
arbetet framover kommer att ga bra.

Renoveringens omfattning

e Ovreplan
o Riv samtlig gammal 6verbyggnad (vipportar, tak, vaggar)
Genomfdra vissa forstarkningar
Atgarda inskjutande tak/avvattning fran sidobyggnader (géller garage 1, 3)
Avverka asfalt
Byta brunnar och ledningar
Byta tatskikt, 1agga ny gjutasfalt samt atgarda halkal
Marka upp p-platser och mala nya parkeringslinjer
o Montera ny belysning i tak
e Undre plan
o Forstarkning av upplag for bjalklag, framfoér allt vid ramp och gangdérr
o Mala och skydda undersida bjalklag
o Mala nya parkeringslinjer
e Eventuella tilldggsarbeten
o Genomgang el, motorvarmare (atgarda vid behov)
o Om moijligt battre leda bort regn- och smaéltvatten

O O O O O O

Historik och tidsplan framat

Maj 2011 — Stockholm Betongkonsult AB gor en betongteknisk undersdkning av garagen
Oktober 2013 — Betongkonsult genomfor en kloridkartering, presentation for styrelsen
November 2013 — Mo6te mellan téankt arbetsgrupp och Betongkonsult

November 2013 — Information om kommande arbete till medlemmar pa stamman 2013
Varen 2014 — Utkast till forfragningsunderlag, projektplanering

Sommar 2014 — Flertalet moten med tilltdnkta leverantorer

Augusti 2014 — Utskick av forfragningsunderlag

September 2014 — Genomgang av inkomna underlag

Oktober 2014 — Utvardering, moten med tilltdnkta leverantorer

14 oktober 2014 — Styrelsen fattar beslut om forslag till stamman

November 2014 — Stamman valde att skjuta pa beslutet

Januari-februari 2015 — Férnyade kontakter med Stockholm Betongkonsult och leverantorer
April 2015 — Extra arsstdamma, stdmman fattar beslut om styrelsens forslag

Maj 2015 — Styrelsen valjer entreprendr och tecknar avtal

Hosten 2015 — Renovering av garage 1 enligt forslag
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