Stupror och hangrannor.

Forutsattningar:

Byte eller renovering av existerande hangrannor och stuprér kommer att behdva
goras inom nagra ar for vissa hus i omradet. Dock varierar behovet avsevart mellan
fastigheterna. Manga har tappat fargen men fungerar fortfarande.

Idag raknas hangrannor och stupror som foreningens egendom. Se hemsidan under
"Foreningen” och sen valj “Féreningen” for mer information.

Husen byggdes 1988-89 dvs taken &r ca 33 ar gamla och behdver snart ev bytas (skick
varierar mellan husen). Nagra har redan bytt tak och da dven inkluderat hangrannor
och betalt dom sjalva. Lantmateriet har anvant skrivelsen av i dag som standard
under manga ar. Anledningen ar att foreningen skall kunna ha kontroll 6ver
dagvattensystemet. Men eftersom féreningen inte ager taken ar den kontrollen i
praktiken minimal.

Syfte med denna information

For att foreningen skall kunna hantera detta pa ratt satt behover vi besluta hur vi vill
gora och darmed ge direktiv till styrelsen hur det skall hanteras da detta kommer att
bli en vanlig fraga framdver. Notera att kostnader i denna information ar tentativa
dvs det kan bade bli dyrare och billigare.

Huvud Alternativen

Alternativt 1

Foreningen fortsatter att 4ga hangrannor/stupror. Styrelsen bestammer nar byte
sker och kostnaden tas av féreningen.

Alternativet innebar att avgiften behdver hojas beroende pa nar byte behover ske.
Hur mycket beror pa vad vi far nar vi sdljer gamla uthyrningslokalen. Detta alternativ
innebadr betydande arbete for styrelsen eller utpekade personer och medfér
kvarvarande risker for féreningen. Eventuella vattenskador orsakade av hangrannor
och stupror ar féreningens ansvar.

Foreningens kostnad ca 4 miljoner

Alternativ 2

Vi andrar skrivelsen i avstyckningen till att "foreningens ansvar borjar dar stuproren
gar ner i marken till dagvattensystemet”. Dvs detta innebar att varje husagare
bestammer nar ett byte sker och tar kostnaden for det, lampligen vid takbyte.
Alternativet innebar att dagens avgift kan sankas.

Kostnader for detta alternativ

Foreningens kostnad ar ca 15 000 for andring i Lantmateriets forrattning.

Detta alternativ bedomer styrelsen vara det mest ekonomiska och flexibla foér de
flesta medlemmarna samt att det reducerar risker for féreningen vid vattenskada.
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Parhusen delar stuproér, samt for delade forradsbyggnader.

Om stamman beslutar om detta alternativ behoéver vi ta stallning till om féreningen
skall bekosta/betala en uppsattning av stupror dar delning behéver goras. Detta ar en
mindre kostnad for ett begransat antal byggnader till ca 100 000.

Alternativ 3

Foreningen ager fortfarande hangrannor och stupror och betalar ut kostnaden for
material (hangrannor och stupror) nar varje husagare byter tak.

Svarare att planera for féreningen da utgifter inte kan planeras via avgifter och
kostnaden varierar. For detta alternativ behdver vi ta fram regler. Detta innebar
betydande arbete for styrelsen eller utpekade personer. Kostnad for féreningen ca
800 000. Med detta alternativ kvarstar féreningens risk samt att féreningen maste
formellt besikta samtliga byten for att inte anses vara forsumliga om det uppstar
lackage.

Laglig grund
Avstyckningen reglerar ej ansvaret vid byte men enligt Lantmateriet har féreningen
ratt att aterstdlla hangrannor och stupror till ursprungligt skick.

Men det forutsatter att krokarna som fasts i taken inte byts eftersom byte av
krokarna riskerar att paverka takets tathet dvs varje fastighetsagares egendom.
Har finns ingen rattspraxis. Krokarna ar generellt i samma skick som hangrannorna.
Daremot finns det rattspraxis vad som hander om lackage sker pga av otadta
hangrannor/stupror som inte kan anses komma fran att husdgaren inte rensat sina
hangrannor. Har har hégsta domstols instans ansett att foreningen ar ansvarig.

Bakgrund

Det finns flera faktorer som gor detta komplicerat.

1) Andrad standard dir dagens byggnads krav dr annorlunda med tex krav pa fotplat,
vad ar ursprungligt skick?

2) Om byte av krok krdvs behovs nedre delen av takpapp/takduk bytas.

3) Skick pa tex raspont och knutbrador som krokar fasts i, dvs om de ar ruttna
behover dom bytas for att kunna satta upp nya krokar, vem betalar?

4) Vad ar foreningens ansvar ifall det blir lackage vid inverkan pa tatskikt?

5) Eftersom avrinningen ar en viktig del av takets tathet brukar hangrannor bytas nar
taket byts/laggs om. Manga foretag begransar sin garanti om de inte gor allt.

Kostnader

Foreningen kan inte nyttja rotavdrag som varje enskild medlem kan.

Att bara byta hangréannor/stupror ger en oproportionerlig hog kostnad da stallningar
eller skylift enda behovs.
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Andrad standard

Dagens standard kraver fotplat for att inte vatten skall kunna rinna in bakom
hangrannan mot takfot. Det ar ej klarlagt om den ingar i foreningens ansvar da den
kanske kan anses tillhora taket. De raknas med i prisférlagen da kontaktade foretag
anser att den maste finnas.

Nuvarande standard

-\.

Byte av takkrokar

Da maste aven takpappen narmast takfoten bytas. Detta rekommenderas inte av
papptillverkarna eller byggfirmor da det ar svart att fa till skarven till gamla pappen
eller dukar. Garantier galler inte.

Infastningen ar aven beroende pa takets skick dvs hur hanteras rutten spont eller
dalig takpapp som ar en forutsattning for att kunna byta.
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Kostnader

Inkomna prisforslag indikerar kostnad till:

ca 4 MSEK for foreningen dvs ca 40-50 000/hus dar materialkostnader ar ca
8 000. Det inkluderar byte samt uppgradering till nu gallande standard.

Mycket av detta behdver géras om nar takbekladnad byts!

Eftersom valdigt fa gor denna typ av byte utan att byta tak ar prisuppgifterna troligen
hogre an vid verklig offert. De lokala Knivsta foretagen som kontaktas ville endast ge
prisindikation da deras risk vid felberdkning av pris ar for hoga med sa manga hushall.
Ovan pris ar det ca pris som gavs for tva specifika hus, ett enplans och ett tvavanings
utan hansyn till skick (fran 2 foretag).

Foreningsrisker

Att [3ta hangrannor och stupror 6verga till varje enskild husagare reducerar
foreningens risker. Det medfor aven att kostnaderna kan tas av varje hushall nar de
byter tak eller hangrannor/stuprér nar det behovs. Det &r dven tydligt vems
forsakring som galler vid lackage.

Hojda avgifter paverkar troligen vardet pa husen negativt.

Avgifterna:

Som tidigare beskrivits ger 100 kronor i manaden pa avgiften ca 100 000 i arlig intakt
till foreningen. Idag gor vi ett 6verskott pa ca 250 000/ar exkluderat de utgifter vi haft
for att renovera lekplatser, uthyrningshus och tvattstuga. Dvs det tas ut en
"Overavgift” av ca 250 kronor/manad (som har gjorts for att tacka bla
renoveringskostnader). Taken pa tva av foreningens byggnader behdver dven de
bytas inom rimlig tid.

Forslag fran styrelsen
Styrelsens forslag ar att ga pa alternativ 2 under “huvudalternativ som finns” och att
detta beslutas pa arsmotet.

Men for att alla skall kunna ha sina synpunkter och tankar sa kommer Moéten att
hallas vid nedan tillfallen for att ge alla medlemmar chansen att ge sin syn, alternativa
forslag och kommentarer. Eftersom detta beslut paverkar alla medlemmar ar det
viktigt att detta forankras innan arsmotet! Beroende pa kommentarer och forslag
som inkommer kan extra moten hallas.

Om vi inte kan besluta detta pa kommande arsmote behover styrelsen direktiv for
hur vi hanterar fragan.

Teams mote onsdag 20 april 19:00 (lank sands ut senare, anmal e-post ifall ni inte far
Hogasbladet via mail idag).

|/utanfor uthyrningslokalen séndag 24 april 13:00.

Man kan daven maila sina kommentarer och forslag till styrelsen
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