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Sammanfattning

Bronsyxans samfallighetsforenings styrelse har nu tagit fram denna handling som tar upp
fragan om hur Samfillighetsforeningen skulle kunna optimera gemensamhetsanldggning sa
att dagens olika utmaningar elimineras.
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1. Bakgrund

Bronsyxans samfallighet har under de senaste aren stott pa olika utmaningar kring den
gemensamhetsanlaggning som man har att férvalta samt annan egendom som ar gemensam mellan
medlemmarna i féreningen. En utmaning har varit och ar fortfarande det gemensamma
varmesystemet dar samfalligheten ar helt beroende av enskilda medlemmars privata varmesystem
och anlaggning inne i varje enskild radhusldagenhet. En annan utmaning ar att medlemmars enskilda
energisparande investeringar i praktiken inte genererar nagon direkt ekonomisk feedback till den
enskilde. Investeringen medfor i praktiken enbart en nagot forbattrad boendekomfort.
Utmaningarna har dven berort fragan om var gransen for samfallighetens elnat gar i forhallande till
Malarenergis ansvar, varfor garagebyggnaderna en gang i tiden uteslots fran
gemensamhetsanlaggningen samt hur enskilda radhusagare ska kunna uppfylla kravet om att ha ett
korrekt tilltrade till respektive radhustak.

En till utmaning som samfalligheten sedan ett par ar tillbaka arbetat med ar atkomsten av dagvatten-
och avloppsledningarna under respektive radhusbyggnad. Det finns t.ex. ingen praktisk mojlighet att
spola rent dessa ror da det inte finns nagonstans att komma ned med en spolslang. Till detta kommer
sedan att de betongrér som finns dragna fran respektive radhuslanga fram till det kommunala natet
ar bristfalliga dels av sattningar i rorsystemet dels av slitage genom att ytan pa roren inte langre ar
slata.

| denna handling tar styrelsen upp fér- och nackdelar samt majligheter och risker till de férslag pa
atgarder som foreslas for att Bronsyxans samfallighetsforening en gang for alla ska fa en mer
optimerad gemensamhetsanldaggning som i sin tur medfor att de storsta utmaningarna som styrelsen
arbetat med senaste aren, elimineras. Det atgarder som foreslas sammanfattas till féljande punkter:

e | forsta hand avknoppas varmeanlaggningen fran gemensamhetsanldaggningen sa att varje
enskilt radhus direktansluts till Malarenergis fjarrvarmenat. Alternativt flyttas
Samfallighetsforeningens ansvar for varmeanlaggningen fram till och med varje enskild
varmevaxlare i radhuslagenheterna.

e | forsta hand avknoppas VA fran gemensamhetsanlaggningen sa att varje enskilt radhus
direktansluts till Malarenergis VA-nat. Alternativt flyttas Samfallighetsféreningens ansvar for
kallvattenledningen fram till och med varje enskild vattenmatare som kommer att monteras
inne i varje radhuslagenhet.

e Samfillighetsféreningen tar 6ver hela ansvaret for garagebyggnaderna pa fastigheterna
Bronsnalenl, Bronsyxan 1, Kultyxan 1 och Bronsluren 1 samt reglerar i stadgarna att varje
enskild radhusagare har ratt att nyttja sin del av garagebyggnaden samt att den enskilde
ansvarar for [l6pande underhall av forradet och garaget samt att den enskilde har
utbytesansvaret for garageporten.

e | forsta hand avknoppas eventuell gemensam el fran gemensamhetsanlaggningen i den delen
som berdr nat fore en elmétare sa att varje enskilt radhus direktansluts till Malarenergis el-nat.

Alternativt ska gransdragningen av samfallighetens elanldggning fortydligas sa att den enbart
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omfattar elanldaggning inom samfallighetsforeningen fr.o.m. samfallighetsféreningens elmatare
till och med den anlaggning som mataren férsorjer

e Utokning av gemensamhetsanlaggningen till att omfatta anordning for att fa tilltrade till alla
enskilda radhus t.ex. fasadstege samt gangbrygga pa radhustaken fran fasadstegen fram till
radhustaket langst ifran stegen.

2. Avknoppning alternativt utvidgning av varmeanlaggningen

2.1. Utmaningar med dagens system

Samfallighetsféreningen har sedan dess start haft utmaningen med att dela ansvaret for
varmeanlaggningen tillsammans med 125 radhuségare. En gang i tiden nar anldggningen var ny fanns
det i praktiken inga stérre utmaningar med forvaltningen av anldaggningen. En utmaning som alltid
funnits ar att anlaggningen redan fran borjan hade vissa brister som bl.a. medférde att man fick
komplettera radhusen med elradiatorer for att klara av uppvarmningen pa ett erforderligt satt. Med
anledning av att varmeanlaggningen aldrats och det gjorts enskilda férandringar i respektive
radhuslagenhet som paverkar hela varmeanlaggningen har utmaningar av olika slag 6kat under aren

lopp.

| dagslaget har samfalligheten bytt ut i princip hela sin del av anlaggningen, férutom de varmeror
som l6per under radhusbyggnaderna. Dessa ror bedémdes i samband med byte av kulvertarna vara i
ett tillrackligt bra skick for att vara kvar. Samtidigt som samfalligheten underhallit sin del av
anlaggningen har vi alltjdamt en utmaning med att enskilda radhuslagenheter har pagaende lackor
som medfor att samfélligheten fortldpande maste tillsdtta syresatt vatten i systemet. Trots att
samfallighetsféreningen investerat i en avluftare sa klarar den inte av att ta bort allt syre fran det
vatten som vi fortldpande maste fylla varmesystemet med. Det sagda medfor att livslangden pa
samfallighetsforeningens och enskildas varmeanlaggning férkortas genom att det syresatta vattnet
paskyndar korrosionen av anlaggningen.

Till detta kommer ocksa att samfalligheten ar efter ar far betala en straffavgift (“flodespremie”) till
Malarenergi for att samfalligheten slapper tillbaka for varmt vatten i fjarrvarmenatet. Anledningen
till detta ar att enskilda radhusagare gjort egna atgarder i sin vairmeanlaggning som i vissa fall medfor
att de i praktiken returnerar lika varmt vatten som de far in till sina radhuslagenheter.

Av dagens 125 radhusagare har ett antal av egna initiativ valt att investera i en modern
villavarmevaxlare i sina radhuslagenheter. Dessa system medfor att de har ett eget slutet
varmesystem i lagenheten som inte paverkas av det syresatta vattnet fran samfallighetsféreningen
mer an att det syresatta vattnet snurrar runt i den enskildes villavaxlaren. Som det ser ut i dagslaget
skickar samtliga dessa system returvatten med en normal returtemperatur samtidigt som vissa
experter sager att samfallighetens system inte skulle vara anpassade for en ren villavaxlare som
vaxlar bade varmvatten och kallvatten. Vissa sakkunniga pastar idag till och med att samfallighetens
styrelse per omgaende bor forbjuda enskilda radhuségare att byta ut varmvattenberedarna mot
moderna villavéxlare som vaxlar bade varme och varmvatten.
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For ndrvarande pagar en utredning dar samfallighetens styrelse med hjalp av externa experter ska
sdkerstalla om dagens system Overhuvudtaget klarar av att ga over till att alla radhuslagenheter far
en modern platt villavarmevéaxlare som vaxlar bade varme och varmvatten.

Det ar dock klart sa lange Malarenergi inte far ansvaret att leverera fjarrvarme direkt till respektive
radhuslagenhet eller att samfallighetsforeningen inte har full kontroll pa varmeanlaggningen dnda
fram till och med varje enskild virmevaxlare inne i radhusldagenheterna kommer foreningen eller
enskilda radhusagare inte kunna ha en reell maéjlighet att paverka sa att aktuell vairmeanlaggning har
utrustning som ar anpassad for aktuell anlaggning.

2.2. Forslag till forandring

Bronsyxans samfallighetsforenings styrelse foreslar i forsta hand att varmeanlaggningen avknoppas
fran gemensamhetsanlaggningen och att varje enskilt radhus istdllet direktansluts till Malarenergis
fjdrrvarmenat. Styrelsen foreslar i andra hand att Samfallighetsforeningens ansvar for
varmeanlaggningen flyttas fram till och med varje enskild vairmevaxlare i radhuslagenheterna.

En forandring enligt forstahandsvalet kraver att man genom en forrattning knoppar av
varmeanlaggningen fran gemensamhetsanlaggningen. En férandring enligt andrahandsvalet kraver
daremot att gemensamhetsanldggningen genom en férrattning utvidgas fran dagens grans som ligger
vid respektive T-koppling i krypgrunden till att omfatta varmeledningar till och med varmevaxlaren av
bade varmvatten och varme samt sjadlva varmevaxlaren inne i radhuslagenheten.

Om forstahandsférslaget skulle verkstallas kommer samfallighetens nuvarande och framtida
utmaningar att elimineras.

Om dédremot andrahandsalternativet verkstélls kommer i vart fall Samfallighetsféreningen fa en reell
maijlighet att atgarda de brister som idag medfor en onddig hog energiforbrukning.
Andrahandsalternativet medfor ocksa att Samfallighetsféreningen far en mojlighet att bekosta
installation av erforderliga moderna varmevaéxlare i varje radhuslagenhet d.v.s. vaxlare som ar
anpassade till samféllighetens varmesystem. De som innan en eventuell forandring redan bytt ut en
enskild varmevaxlaren till en likvardig vaxlare som samfalligheten skulle installera kommer att
ersattas med ett skaligt belopp dar man ocksa beaktar ett skaligt aldersavdrag.

2.2.1. Fordelar

En stor foérdel med foéreslagen fordandring enligt forstahandsvalet ar att Samfallighetsféreningens
samtliga utmaningar med dagens varmeanlaggning kommer att elimineras. Enskilda radhusagare
kommer ocksa att fa en leverans av fjarrvarme sa att de kan vdarma upp sina radhuslagenheter pa ett
erforderligt satt och med det varmesystem som den enskilde sjalv vill. Alla radhusagarna kommer
ocksa att fa tillrackligt med varmvatten i forhallande till dagens system.

En annan fordel med forstahandsalternativet dr ocksa att samfélligheten kan passa pa att uppdatera
Va-anlaggningen samt el-matningarna fram till varje enskild radhuslagenhet. Tanken ar att aktuella
ledningar forlaggs i anslutning till den schaktning som direktanslutningen av fjarrvarmen skulle
medfora, 2.3, nedan.

Enligt gjorda energideklaration pa aktuella radhusldgenheter sa ligger snittprestandan pa vara radhus
pa 166,5 kWh/m?/ar. Detta varde ska jamforas med Boverkets statistik for likvardiga hus som har en
energiprestanda mellan 111-136 kWh/m?/ar d.v.s. ett varde som vi enligt Boverket skulle kunna
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uppna om vi optimerar vart varmesystem. Om Boverkets siffror stammer skulle enskilda radhuségare
kunna sdnka energiprestandan for respektive radhuslagenhet mellan 18-33 %.

En stor férdel med aktuella alternativa forslag till forandringar ar saledes att samfalligheten eller de
enskilda radhusagarna far maojligheten att paverka varmeforbrukningen. Boende far en reell
mojlighet att paverka kostnaden for varmeférbrukningen. Till det sagda kommer ocksa att den
flodespremie som Samfallighetsféreningen far betala idag med storsta sannolikhet kommer att
forsvinna.

Bada alternativa forslaget i varmeforrandringen medfor ocksa férdelen att den faktiska
varmeforbrukningen i varje enskild radhuslagenhet kan matas och eventuellt debiteras. | dagslaget
finns det radhuségare som 6verhuvudtaget inte har en aktiv temperaturreglering inne i radhuset
utan nar det ar for varmt 6ppnar man fonstren istallet for att dra ner pa varmen. Aktuella forslag till
forandringar skulle med storsta sannolikhet medfora att boende blir mer aktiva med att reglera
varmen i radhuslagenheterna och pa detta satt minska sina varmekostnader.

Den framsta fordelen med andrahandsvalet ar att samfallighetsféreningen far kontroll 6ver
varmeanldggningen, varmefoérbrukningen samt flodespremien och kan pa detta satt bidra till de
allmanna klimatmal som finns inom fastighetsbranschen. Andra férdelar med forandringen ar det
som framkommer nedan i det fall man i samband med férandringen skulle inféra individuell matning
och eventuell debitering av varmeférbrukningen.

En annan fordel med andrahandsvalet, eller enligt forstahandsvalet i det fall en enskild skulle
hyrképa vaxlaren av Malarenergi i enlighet med vad Malarenergi brukar erbjuda i aktuella fall, ar att
den enskilde medlemmen i samfalligheten inte behdver bekymra sig 6ver den mest tekniska pryl som
finns i vara radhus. Den enskilde blir enbart ansvarig for sitt eget varmesystem fram till
Varmevaxlaren.

2.2.2. Nackdelar

Nackdelen med férstahandsalternativet ar att Samfalligheten maste skrota den delen av
varmeanldggningen som alltjamt inte ar uttjant. Det ror sig framst om varmecentralen och
kulvertarna mellan radhusbyggnaderna.

En nackdel med andrahandsalternativet ar att forandringen medfor att gemensamhetsanlaggningens
grans hamnar inne i respektive radhusldgenhet d.v.s. varje gang samfélligheten maste underhalla
anlaggningen i dessa delar kommer man att inkrakta pa den enskildes privata sfar. Det ska dock i
sammanhanget sadgas att aktuell nackdelen redan idag finns hos oss da samfalligheten under arens
lopp vid ett antal tillfdllen justerat de ventiler som ar placerade inne i radhuslagenheterna samt
atgardat de brister i bredbandsnatet som ocksa gar in i respektive radhuslagenhet.

En annan nackdel med andrahandsalternativet ar att enskilda medlemmar av misstag skulle kunna
vidta atgarder i en anldggningsdel som samfilligheten ansvarar for. Skulle dock sadana atgarder
upptéackas har de enskilda en ersattningsskyldig for orsakad skada for Samfallighetsforeningen i enligt
allmanna skadestandsrattsliga principer.

En annan till nackdel med andrahandsalternativet ar att samfalligheten dels far behalla dagens
underhallsansvar dels far ett utokat underhallsansvar genom att ansvaret flyttas fram till och med
varmevaxlaren. Utmaningen med underhallsansvaret ar att den blir mycket svar att uppfylla med
anledning av alla brister som finns i den befintliga anldaggningen samt med anledning av den
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osakerhet som rader idag om anldaggningen 6verhuvudtaget klarar av de férandringar som gjort till
dags datum.

2.2.3. Mojligheter

Den framsta mojligheten med forstahandsalternativet ar att Samfallighetsféreningen en gang for alla
kan radera alla utmaningar man har med dagens varmesystem. Till det kommer sedan méjligheten
att uppdatera dagens bristfalliga elnat och VA anlaggning fram till respektive radhuslagenhet. Att
gora alla dessa tre delar vid ett och samma tillfdlle torde sammantaget medféra en billigare
schaktkostnad da alla nyttigheter skulle kunna ldggas i samband med direktanslutningen av
radhuslagenheterna till fjarrvarmenatet.

En gemensam mojlighet med bada alternativa forslagen uppstar genom att samfallighetsféreningen
och dess medlemmar kan medverka till den allmanna klimatomstallningen genom att minska pa den
totala energiatgangen inom Samfallighetsforeningen.

En annan gemensam mojlighet med bada alternativen ar att det blir ett mer rattvist system dar
enskilda boende enbart kommer att betala for sin egen varmeforbrukning. En annan mdjlighet ar den
kickback som enskilda radhuségare far for det fall de vidtar nagra energisparande atgarder i sin
radhuslagenhet t.ex. tillaggisolera yttervaggarna eller byta ut fonsterna till mer energisnala fonster.

Den framsta mojligheten med andrahandsalternativet ar att samfallighetsforeningen far en reell
moijlighet att de facto atgarda dagens brister, styra och stélla in virmeanlaggningen samt kunna
paverka den totala energiatgangen och pa det sattet dven paverka den s.k. flodespremien som
foreningen far betala for idag.

Aktuellt andrahandsforslag mojliggor ocksa, oavsett om man infor en individuell debitering eller inte,
att man med den nya anlaggningen kan redovisa respektive radhus energiforbrukning i faktiska
varden istallet for en schablon motsvarande radhusens andel av den totala energiférbrukningen

inom samfallighetsforeningen, en forbrukning som vi sedan tidigare kanner till 4r alldeles for hog. Det
nya rattvisa vardet kommer i sin tur att paverka marknadsvardet fraimst positivt med dven negativt
for de radhusldgenheter som inte vidtagit nagra energisparande atgarder.

2.2.4. Risker

Samfallighetens styrelse ser i princip inga risker med férstahandsalternativet. En eventuell risk skulle
kunna vara att den enskildes kostnad pa kort sikt skulle 6ka marginellt men att kostnaden med
beaktande av framtida underhallskostnader skulle vara i paritet med de kostnader som man kommer
att ha med dagens varmesystem.

Risker som aktuellt andrahandsforslag medfor ar t.ex. att samfalligheten vid en driftstérning inte
kommer at att underhalla anldggningen da delar av den finns inne hos en enskild radhusédgare. Denna
risk féreligger dock redan idag genom att man delar pa anlaggningen. Sa om en skada skulle intraffa
inne i en radhuslagenhet maste samfilligheten oavsett vart man drar gransen anda fa tilltrade i
lagenheten.

En annan risk med andrahandsalternativet skulle kunna vara forsakringsfragan d.v.s. att det skulle
vara oklart vem som har férsakringsansvaret for anlaggningsdelen inne i radhuslagenheten. Som
Samfallighetsforeningen styrelse ser pa saken kommer férsdkringsbolagen vid en skada efterfraga en
gransdragningslista som visar ansvarsgransen mellan den enskildes och samfallighetens ansvar. Om
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andrahandsforslaget genomfors kommer det i en forrattningshandling framkomma tydligt vem som

ansvara for vad. Skulle det anda vara oklart har i vart fall samfallighetsforeningen en forsakring som

tacker skador pa foreningens gemensamhetsanlaggning. Till det kommer sedan att samtliga enskilda
radhusdgare med stérsta sannolikhet har en egen hemforsakring som tacker dennes kostnader.

2.3, Avknoppning alternativt utvidgning av Va-anlaggningen

2.4, Utmaningar med dagens system

En utmaning med dagens system &r att Va-anldaggningen &ar i stort behov av underhall.
Avloppsledningarna mellan radhusbyggnaderna ar uttjanta och ledningarna under
radhusbyggnaderna ar konstruerade pa det sattet att det ar mycket svart att komma at dem for
underhall.

En annan utmaning med dagens Va-anlaggning &r att kostnaden for kallvattnet ingar i
samfillighetsavgiften utan majlighet for individuell matning och debitering av férbrukningen. Dagens
system &r saledes inte rattvist.

2.5. Forslag till forandring

Forstahandsforslaget i denna del ar att Samfallighetsforeningens Va-anlaggning avknoppas fran
gemensamhetsanlaggningen for det fall forstahandsalternativ enligt ovan rérande
varmeanldggningen skulle verkstallas. For det fall den inte skulle verkstallas ar forslaget i andra hand
att Samfallighetsforeningens ansvar for kallvattenledningarna flyttas fram fran dagens grans som
ligger vid respektive T-koppling i krypgrunden till att omfatta dnda fram till av samfalligheten
installerad vattenmatare inne i respektive radhuslagenhet.

2.5.1. Fordelar

Den framsta fordelen med att direktansluta varje radhuslagenhet direkt till Malarenergis Va-nat ar
att utmaningen med dagens Va-system elimineras. Enskilda boende behover enbart betala for den
forbrukning som de sjalva nyttjat och inte grannars forbrukning t.ex. pafylinad av pooler eller
badbaljor. Fran Samfallighetens perspektiv blir det en fordel att en gang for alla fa ett Va-nat som
moijliggor I6pande underhall bl.a. renspolning av ledningar vid behov.

Den framsta fordelen med andrahandsalternativet ar att den mojliggor individuell matning av
kallvatten. Fran en rattsviceaspekt kommer medlemmar inom Samfallighetsforeningen i framtiden
enbart att betala for sin faktiska forbrukning och inte for den férbrukning som ens grannar orsakar.

Pa sikt kommer ocksa bada alternativen med stérsta sannolikhet medféra att den totala
forbrukningen av vatten kommer att minska. Hur stor minskningen kommer att bli far samfélligheten
eller enskilda radhuségare redan pa forst efter ett par ar nar man kunnat jamféra arsférbrukningarna
men varandra.
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2.5.2. Nackdelar

En nackdel med forstahandsalternativet ar att den tillsammans med en direktanslutning av
fjdrrvarmen medfor att samtliga framsidor av radhusen kommer att gravas upp. Till det ska dock
tilldggas att aktuell gravning anda kan komma tillstand den dagen Va-anlaggningen eller el-
matningarna till radhusen maste férnyas.

Nackdelar med andrahandsalternativet ar dels den marginella kostnaden for matarna samt
inldasningen av data som samfallighetens far dels framtida kostnader fér underhallet av
vattenmatarna. Dessa nackdelar torde dock vaga latt i jamforelse med fordelarna och méjligheterna
med forslaget.

En annan nackdel med andrahandsalternativet ar att gemensamhetsanlaggningens grans hamnar
inne i respektive radhusldagenhet d.v.s. varje gang samfalligheten maste underhalla anlaggningen i
dessa delar kommer man att inkrékta pa den enskildes privata sfar. Det ska dock i sammanhanget
sagas att aktuell nackdelen redan idag finns hos oss da samfalligheten under arens lopp vid ett antal
tillfallen justerat de ventiler som ar placerade inne i radhusldgenheterna samt atgardat brister i
bredbandsnatet i delar som ar placerade inne i respektive radhuslagenhet.

2.5.3. Mojligheter

Den framsta mojligheten med forstahandsalternativet ar att samfallighetsféreningen lamnar over
ansvaret av Va-natet till Malarenergi och darmed kommer det inte att uppsta nagra framtida
kostnader kopplade till Va-natet.

En mojlighet med andrahandsalternativet ar att samfalligheten sjalva kan avgéra om den individuella
matningen ocksa ska leda till en individuell debitering. Oavsett beslutet i den fragan kan dock
samfalligheten redan fran dag ett fa del av korrekta férbrukningsvarden for varje enskild
radhuslagenhet.

2.5.4. Risker

En stor risk med forstahandsalternativet ar att den ar helt beroende av att Malarenergi tillater en
direktanslutning av radhuslagenheterna till Va-natet. En grundférutsattning for detta torde vara att
Samfallighetsforeningen bekostad omlaggningen.

En risk som Samfallighetsféreningen identifierat med andrahandsalternativet ar att samfalligheten i
det fall individuell méatning av vattenforbrukning infors blir beroende av tekniska hjalpmedel for att fa
data inlasta till vart aviseringssystem. Denna risk ar dock en del av det samhille vi lever i idag och det
ar val dven pa tiden att Bronsyxans samféllighet ocksa tar steget in i det moderna mer digitaliserade
samhallet.
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3. Inkluderande av garagebyggnader i
gemensamhetsanlaggningen

3.1. Utmaningar med dagens system

Den utmaning som rader idag ar att garagebyggnaderna inte ingar i samfallighetsforeningens
gemensamhetsanlaggning. Sa sent som for nagra ar sedan uppmarksammades det att byggnaderna
var oforsdkrade da det enbart dr deldgarna gemensamt som kan teckna en forsakring. Vid tillfallet
intog samfélligheten fullmakter fran respektive radhuséagare som beréattigar samfalligheten att pa
foreningens bekostnad teckna och vidmakthalla en géllande byggnadsforsakring.

En annan utmaning med dagens system ar att det ar upp till deldgarna att enas om hur underhallet
ska ske och detta galler oavsett vad och vart underhallet ska ske pa en specifik byggnad. Om det t.ex.
skulle uppsta en lacka fran taket ovan for ett specifikt forrad eller garage sa ska samtliga delagare av
byggnaden vara med och finansiera underhallet.

Vad géller underhallet av garagebyggnadernas fasader har samfallighetsforeningen sedan en tid
tillbaka, trots att fragan formellt inte berér samfalligheten, tagit ett beslut om att ta kostnaden for
bl.a. farg som anvands vid underhall av garagebyggnaderna.

En till utmaning ar att byggnaderna sedan de uppfoérdes har framdraget en egen el-matning fran
respektive radhusldgenhet till varje lagenhets forrad/garage. Enligt géllande lagstiftning ar aktuell
byggnad placerad pa en annan fastighet d.v.s. det ror sig om en byggnad pa ofri grund. | aktuella
lagen ar det otillatet att utan sarskild elmétare dra el fran en fastighet till annan. | aktuellt fall finns
det 125 st sadana felaktiga dragningar. Till detta kommer att en elfirma inte far bygga ut de befintliga
elinstallationerna om inte felen rattas till. Konsekvensen blir sidledes den befintliga elen inte kan
kompletteras t.ex. med 10 A elbilsladare sa lange nuvarande agarstruktur kvarstar samtidigt som
varje enskilt forrad/garage forsorjs med el fran respektive radhuslagenhet.

3.2. Forslag till forandring

Styrelsen foreslar i denna del att samfalligheten i samband med en omforrattning utvidgas att dven
omfattas samtliga garagebyggnaderna som finns pa fastigheterna Bronsnalen1, Bronsyxan 1,
Kultyxan 1 och Bronsluren 1.

For det fall forslaget gar igenom ar tanken att samfallighetsforeningen kompletterar stadgarna med
reglerar om enskilda radhuségares rattigheter och skyldigheter rérande férraden och garagen.
Tanken ar bl.a. att reglera sa att den enskilde radhuségaren far nyttja ett specifikt férrad och garage
dvs samma som de har idag mot att man sjalv underhaller utrymmet. | stadgarna bor det vidare
framkomma att den enskilde radhusédgaren har utbytesansvaret for sjalva garageporten och skulle
inte den enskilde skota underhallet ska samfalligheten som dgare av byggnaden kunna underhalla pa
den enskildes bekostnad. Pa ndmnda satt kommer nyttjandet av forraden och garagen i praktiken
ske pa samma satt som idag med den skillnaden att det dr samféllighetsféreningen som ager
byggnaden och kan underhalla de delar av byggnaderna som dr gemensamma dvs tak och fasad.

For det fall forslaget gar igen ar tanken ocksa att befintliga el-matningar avlagsnas samt ersatts med
ny enhetlig matning dar alla forrad far en egen trefas el-central med en undermatare. Pa detta satt
kommer enskilda radhusdgare att debiteras for sin faktiska elférbrukning. Till detta kommer att den
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enskilde radhusagaren sjalv kan komplettera elen i sitt forrad eller garage t.ex. med en egen
elbilsladdare och da enbart behéva betala for den faktiska elférbrukningen.

3.2.1. Fordelar

Den framsta fordelen &r att det blir en juridisk person som tar éver ansvaret for underhallet av
byggnaden istéllet for att varje enskild byggnad dgs gemensam av dem som har sitt garage/forrad i
byggnaden. | dagsldget ar det ett tak utan avgransningar mellan varje del d.v.s. taket tacker hela
garagebyggnaden. Det formella samagandet har inte fungerat fullt ut i praktiken utan underhallet av
t.ex. taket har skett genom att var och en har underhallit sin del av byggnaden. Detta har medfort att
taken idag ser ut som ett lapptacke, se nedan foto:

En till fordel &r att garagebyggnaderna per automatik blir forsdkrade av den férsdkring som
samfalligheten har for sin gemensamhetsanlaggning utan nagon premieforandring. Det behovs
saledes inte fullmakter fran varje enskild radhusagare for att teckna en erforderlig
byggnadsfoérsdkring. Den extra forsdkring som samféllighetsforeningen har idag kan sagas upp och
byggnaderna blir istéllet forsdkrade via den forsdkring pa gemensamhetsanlaggningen som redan
finns idag.

Det kommer ocksa att vara till medlemmarnas nytta om féreningen enligt gillande lagstiftning skulle
tvingas dndra elen i byggnaderna och pa det sattet forstarka elsdkerheten. Férnyade elinstallationer
mojliggdr ocksa installation av elbilsladdare i enlighet med ovan angivna beskrivning.

3.2.2. Nackdelar

En nackdel med forandringen ar att enskildas ratt till rddigheten av sina garage/forrad forsamras
genom att det blir samfalligheten som tar 6ver ansvaret for byggnaden. Enligt forslaget foreslas dock
att samfalligheten i stadgarna kompletteras med regler som reglerar de enskildas rattigheter och
ansvar for delar av garagebyggnaderna.

En annan nackdel ar att det nu kan bli 6kade kostnader for underhallet genom att det blir tydligare
vem som har ansvaret for underhallet vilken kommer att medféra att byggnaderna underhalls pa ett
béattre satt. Oavsett det sagda ar det dags att byggnaderna underhalls och da ar det mycket enklare
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om ansvaret ligger pa féreningen sa att det blir enhetligt samt ordentligt utfort av fackman.
Kostnaden fér underhallet finns oavsett vem som &ger byggnaderna men torde vara nagot lagre om
samfalligheten dger byggnaderna da underhallet enklare kan samordnas.

3.2.3. Mojligheter
En mojlighet med forslaget ar att det kommer att vara mycket enklare att t.ex. byta ut dagens
papptak till ett mer underhallsfritt tak av annat material t.ex. plat eller liknande.

Samfilligheten far dven en storre mojlighet att anpassa byggnaderna till de krav som stélls om att ha
mojlighet att ladda elbil intill garagebyggnaden samt i 6vrigt vidta lampliga underhallsatgarder pa
byggnaderna.

Det kommer ocksa uppsta en mojlighet dar Malarenergi direktfakturera boende for forbrukad el
enligt varje enskild undermaétare i garagen/férraden och att Malarenergi sedan debiterar
Samfalligheten mellanskillnaden mellan dessa matningar och den totala forbrukningen som
framkommer i respektive garagebyggnads huvudelmatare.

3.2.4. Risker
Styrelsen ser inga risker med aktuellt forslag utan enbart mojligheter.

4. Fortydligande om gransdragning rorande
samfallighetsforeningens elanlaggning

4.1. Utmaningar med dagens system

| dagsldaget framkommer det i forrdttningshandlingarna inte vad som ingar i samfallighetens el-
anlaggning som ar en del av gemensamhetsanlaggningen. Samfillighetens styrelse & sin sida havdar
att samfalligheten enbart ansvarar for elanlaggning som finns kopplad fran de elméatare som
samfillighetsforeningen har tecknade. Malarenergi a andra sidan, utan nagon hitintills visad giltig
grund, havdar att samfalligheten ansvarar for elndt mellan Malarenergis inkommande elskap till
omradet fram till och med varje enskild hushalls elmétartavla eller fasadskap innehallande bl.a.
elmataren d.v.s. skapet som ar placerad bredvid entrédérren in till varje enskild radhuslagenhet. Da
dessa fasadskap innehallet bristfallig elutrustning, utrustning som sedan flera at tillbaka har behovts
bytas ut, finns det anledning att fortydliga i samband med en omforrattning var gransen ska ga
mellan samfallighetsforeningens ansvar, den enskilde radhusdgares ansvar samt Malarenergis
ansvar.

4.2. Forslag till forandring

Styrelsens forslag i denna del ar att en forrattningsman ges uppdraget i samband med en
omforrattning av gemensamhetsanlaggningen att fortydligar vad som ingar i
samfallighetsforeningens el-anldggning. Som Samfallighetsforeningen ser pa saken bor det i
fortydligandet framkomma att samfallighetsforeningen enbart dger den elanlaggning som finns efter
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respektive elmatare som féreningen har el-abonnemang for och att Malarenergi dger anlaggningen
fram till och med respektive elméatare som de har till sina kunder pa omradet samt att ansvaret fran
respektive elmatare utanfoér radhuslagenheterna ska vara den enskilda radhusédgares ansvar.

For det fall det skulle visa sig att samfallighetsforeningen ansvarar for el-anldggningen fram till
respektive radhusldagenhets elmatare ar forslaget att den del av el-anlaggningen som finns fore
elmatare knoppas av fran gemensamhetsanldggningen och att varje enskilt radhus istallet
direktansluts till Malarenergis El-nat.

4.2.1. Fordelar

Den framsta fordelen med aktuella forslag ar att det blir tydligare vem som ansvar for vad. |
dagslaget hamnar enskilda boendens elfragor mellan stolarna nar de anmaler ett elfel som finns
innan deras elmatare.

En annan fordel ar att gransen hamnar pa ett mer andamalsenligt stalle. Om Malarenergis tolkning
skulle gélla medfor det dven en osdkerhet kring fragan om Malarenergi ska ersatta samfalligheten en
natavgift da de ar beroende av en annan juridisk persons nat for att kunna leverera el till sina kunder,
i aktuellt fall medlemmar till samfallighetsféreningen.

4.2.2. Nackdelar

Det finns inga nackdelar med forslagen enligt styrelsen utan allt kan bara bli battre och mer anpassad
enligt dagens krav pa elanlaggningar.

4.2.3. Mojligheter

Mojligheterna med forslagen ar att det blir klarlagt vem som ansvarar for de elskap som behover
bytas ut samt att antingen Samfallighetsforeningen eller Malarenergi kommer att tvingas uppdatera
elanldggningen sa snart oklarheten &r utredd.

4.2.4. Risker
Styrelsen kan inte se att det finns inga risker med aktuellt forslag.

5. Utvidgning av gemensamhetsanlaggningen att aven omfatta
anordning for att fa tilltrade till alla enskilda radhustak

5.1. Utmaningar med dagens system

Idag ligger det pa varje enskild radhusagare att ha erforderlig anordning for att ta sig upp till sitt
radhustak och det finns i praktiken enbart tre permanenta satt att ta sig upp pa radhustaket och
dessa ar foljande;

e Via en taklucka inne i radhuslagenheten
e Via en fast vertikal fasadstege (galler enbart gavellagenheter)
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e Vialosa stegar till ett tak som dr max 4 m hogt och att stegen kan fastas i ett
glidskydd/stegfaste och att det finns en plan yta om 800x800 mm framfér stegen. Detta
alternativ géller i praktiken enbart for outbyggda radhuslagenheter samt for utbyggda
radhuslagenheter som har en plattform som uppfyller ovan ndmnda matt pa altantaken pa
baksidan av radhuset.

Med anledning av det sagda kan de som inte bor i en gavelradhuslagenhet eller en radhuslagenhet
med icke utbyggd dvervaning eller de som saknar en taklucka komma upp pa sitt tak pa ett
erforderligt satt utan att betrdda en grannes tak. Detta medfor att majoriteten av boende inom
samfallighetsforeningen inte uppfyller tillganglighetskravet till respektive radhustak.

Losningen pa aktuell utmaning ar antingen att enskilda radhuségare sjalva far anordna tilltradet till
sina radhustak eller att en forrattningsman i samband med en omférrattning bedémer det mer
lampligt att samfallighetsforeningen gemensamhetsanlaggning kompletteras med en lamplig
anordning t.ex. erforderliga fasadstegar pa innergavlarna med en gangbrygga fran fasadstegen fram
till radhustaket pa andra dnden av radhuset.

5.2. Forslag till forandring

Styrelsen foreslar att stamman ger uppdraget at en férrattningsman att i samband med en
omforrattning av samfallighetsforeningens gemensamhetsanldaggning avgora lampligheten i att
komplettera gemensamhetsanlaggningen med en lamplig anordning for att alla radhusagare ska
kunna uppfylla tillganglighetskravet till respektive radhustak.

5.2.1. Fordelar

En fordel med aktuellt forslag ar att tilltradeskravet blir uppfyllt for alla radhusdgare som i dagslaget
inte uppfyller tillganglighetskravet och som enbart kan gora detta genom aktuellt forslag eller en
egen installation av en taklucka eller plattform pa altantaket.

5.2.2. Nackdelar
En nackdel med aktuellt forslag ar att en gangbrygga kommer att belasta enskildas egendom. Da det
ror sig om belastning av takkonstruktion finns ocksa risk for vattenlackor.

En annan nackdel ar att en eventuell gangbrygga inte kommer att anvdndas pa avsett andamal. Om
gangbryggan anvands finns det en risk att man ramlar av den da dessa &r relativt smala att ga pa och
da kan det vara lattare att istdllet ga pa taket bredvid gangbryggan.

Dessa nackdelar ska vagas emot mojligheten av att enskilda radhusagare de facto med relativt enkla
medel kan uppfylla tillganglighetskravet genom att installera en taklucka alternativt géra en
plattform pa altantaket.

5.2.3. Mojligheter
Mojligheten ligger framst i att om ansvaret hamnar pa Samfallighetsféreningen kommer inte
tilltradesfragan vara avgorande av enskilda radhusdgares ekonomiska férhallanden.
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5.2.4. Risker

Riskerna med forslaget ar att samfallighetsférening med anledning av ovanstaende nackdelar
hamnar i konflikt med enskilda radhusdgare som pastar att aktuell anordning orsakat skada pa deras
tak.

Det foreligger ocksa en risk i att enskilda radhusagare hamnar i konflikt med varandra i det fall en
granne skulle betrdda en annan grannes tak utan tillstand och utan att anvdnda sig av ndmnda
anordning for att ta sig till sitt eget radhustak.

Styrelsen for Bronsyxans samfallighetsforening
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