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Bakgrund

Skvaltans byggnader, som uppférdes 1964, har under 50 ar erbjudit ett bra boende till laga avgifter.
Under aren har underhallet varierat i kvalitet for att pa 1990-talet och i borjan av 2000-talet bli allt
samre. Foreningen startade 2010 "Femarsprojektet”.

Femarsprojektet
2009 genomgick styrelsen en omfattande fordandring med nya klara malformuleringar.

Vi ska vara ett hallbart och tryggt boendealternativ dar miljon och sdkerheten satts i centrum. Vart
arv fran skvaltkvarnen, att vara sjalvforsorjande av fornybar energi, dr var vision.

Foreningen hade 2008 latit gora en energideklaration, som styrelsen féljde upp med en inventering av
underhallsbehovet. Besiktningen, som genomfdrdes av styrelsen och anlitade experter visade pa ett
enormt underhallsbehov. Forsta steget blev att starta femarsprojektet med malséttningen:

Styrelsen ska genom en effektiv fastighetsférvaltning med komponenthantering utifran en for-
nyelse- och underhallsplan, som kontinuerligt uppdateras, genomféra langsiktiga hallbara inves-
teringar och underhallsatgarder dar milj6, sikerhet och sparande ska prioriteras. Avgiften ska hallas
pa ofoérandrad niva (2010).

Det kraftigt eftersatta underhallet gav mojligheter till en effektiv planering. Projektets tre deviser:
Grav endast en gang!

Leverantorsoberoende!
Hypermodernt 2020!

Atgarderna borjade med att de uppruttna garagen ersattes med nya och avslutades med att inner-

garden atertogs. Dar emellan genomfordes en mangd omfattande delprojekt. Nagra exempel:

A. Modernisering av den ekonomiska redovisningen. Den administrativa forvaltningen 6vertogs fran
HSB.

B. Skadestandsansprak for vanvard godkandes inte av HSB. Den tekniska forvaltningen 6vertogs fran
HSB.

1. Totalrenovering av varmesystemet sasom byte av fjarrvarmecentral, kulvertsystem mellan byggna-
derna, radiatorventiler med termostater och fyrdubblad expansionskapacitet samt injustering.
(Sankte varmeenergikostnaderna med mer an 35%). Ett stort antal tomma ror gravdes ner mellan
byggnaderna for framtida anvandning.

2. Ny dagvattenledning langs Skvaltevagen.

3. Utrustning for individuell matning och debitering, IMD, installerades samtidigt som samtliga
sonderrostade och drgade kopplingar byttes. (Vattenanvandningen minskade med 40%).

4. Skvaltnet installerades med 4 fibrer till varje bostad. (3 fibrer for framtida anvandning).

5. Elrenovering med utveckling och installation av var unika multimediacentral for sakert hem, gemen-
samt elabonnemang och IMD. (Inga fasta avgifter och en elenergibesparing pa 10%).

6. Vart informations- och sidkerhetssystem byggdes upp.

7. Sakerhetsprojektet med atgérdande av platt- och asfaltytor, brandlarm med automatisk dorr-
Oppning i kallaren osv.

8. Inglasning av balkongerna pa tvaplanshusen for att forhindra fortsatta vattenskador i byggnaderna.

Plank mellan bostadsratterna byttes ut.

C. Efter anklagelser fran HSB om att vi for vara medlemmar bakom ljuset lamnade vi HSB 2014 och
anslot oss till Sveriges storsta centralorganisation for bostadsratter, Bostadsratterna.

o

Efter att ha atgardat det mest akuta och sakerhetsméssiga underhallet samt inte bara hallit avgiften
pa 2010 ars niva utan sankt boende kostnaderna med i genomsnitt 400 kr/manad och bostadsratt samt
ha vant foreningens balanserade resultat fran en mangarig negativ utveckling, som holl pa att na en
forlustniva, till en stark utveckling med mer dn en miljon i balanserad vinst, startade vi 2014 Framtids-
projektet for att genom ett samlat grepp mota ytterligare 50 ar av bra boende till Iaga avgifter.

Femarsprojektets stora ekonomiska framgang ar starkt kopplad till miljésatsningarna!
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Framtidsprojektet — ett planeringsprojekt

Styrelsen gav framtidsprojektet i uppgift att ta fram
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virmesystem samt otita fasader och tak ska 0 = .
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Till Framtidsprojektet knots foljande specialister som genomforde ett fantastiskt arbete:

Ett stort tack till

Tanja Arnesson Energikonsult Skanska Malmo
Thor Assarsson Projektledare Skanska Kristianstad
Mikael Borjesson VVS-ingenjor KN VVS-ingenjorer Hassleholm
Magnus Cronwall Kalkylator Skanska Helsingborg
Lennart Elander Projektledare (El) Prenad Perstorp
Bo-Inge Gustavsson Byggnadsingenjor Gustavssons konsulting Hassleholm
Hakan Hagerstrom Saljare Finja Malmo
Christer Jonsson Vice ordfoérande Miljondmnden Hassleholm
Zoltan Kiss Arkitekt Urban vision AB Malmo
Bengt Linné Energikonsult Bengt Dahlgren AB Malmo
Janne Sérensson Ventilationsingenjor R6r- och klimatservice Hassleholm
Girma Wedajeneh El-, data- kyltekniker Skvaltan Bostadsrattsforening Hassleholm
Astrid Martinsson Ekonomisk administ. Skvaltan Bostadsrattsforening Hassleholm
Ove Ramnerup "Husbyggare” Skvaltan Bostadsrattsforening Hassleholm
Johnny Svenzon Informationsingenjér  Skvaltan Bostadsrattsférening Hassleholm

Samarbete

Det pagick omfattande forskning och férsdoksverksamhet infor det enorma jobbet att renovera miljon-
programmets byggnader. Energimyndigheten genomforde flera projekt for att introducera en energi-
smart renovering bl.a. genom BeBo dar Skvaltan har deltagit i olika projekt.

Skvaltan ar dven tacksam for den gastfrihnet som kommunen Albertslund utanfér Kdpenhamn visade
oss vid vara studiebesok och genom information om forskningsresultat mm. Albertslund vackte vart
intresse for nollenergildsningar och fornyelse genom ett nytt yttre klimatskal.

Genom att knyta arkitekt Zoltan Kiss, som dger ecoSKAL®-konceptet, till projektet kunde vi tidigt anta
och utveckla dessa idéer.

Stod och bidrag
Foreningen har av BeBo fatt planeringsstéd och stdod for framtagning av modeller fér energibe-
réakningar av byggnader med dubbla klimatskal. Ett sammanlagt varde pa flera miljoner.

Lansstyrelsen har beviljat och betalt ut bidrag till en solcellsanlaggning.

Energimyndigheten har beviljat och betalt ut stéd fér att mata och verifiera berdkningsmetoderna och
byggnadernas funktioner. Bidraget pa en halv miljon har betalts tillbaka.

Mojligheterna att soka ytterligare bidrag har i stort sett upphort pa grund av att vart byggande av

ecoSkalet inte har paborjats.
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Framtidsprojektets arbete
Projektet startade med att formulera malet fér renovering av vara bostdder varefter specialisterna
samlade kunskaper om vara byggnaders konstruktion, underhalls- och moderniseringsbehov.

Mmal

Utover att atgarda vara byggnaders renoveringsbehov till lagsta kostnad och med minsta méjliga
storning fér de boende ska férnyelsen méta morgondagens krav pa energianvandning och boende-
miljo samt ge ett hallbart och sidkert boende.

Klimatskal

Vara byggnaders klimatskal, som bestar av eternitskivor, tegel och takpapp, ar daligt isolerade. Otat-
heter i vdggarna ger dragiga bostader med hdga energianvandning. Tegelvaggarna ar i akut behov av
att fogas om.

Ventilationssystem

Foreningen har under aren medgivit att bostadsrattshavarna sjélva har fatt installera koksflaktar, som
begransar sjalvdraget. Nar man pa 90-talet bytte fonster sa glomdes ventilerna for tilluft i fonster-
karmarna till stor del bort. Dessa brister i ventilationssystemet kompenseras av de otata fasaderna.

Avloppssystem
Byggnadernas spillvattenledningar ar av gjutjarn. Golvbrunnar och skadade rér byts vid bostadsratts-
havarens renoveringar.

Dagvattenledningarna inom vara hégre beldagna omraden ar till stor del anslutna direkt till kommunens
spillvattenledningar. Pa radhusens ”solsida” mynnar respektive stupror i stenkistor.

Hantering av dagvattnet inom Skvaltan, som [amnar en del i 6vrigt att 6nska, avviker fran byggritningar-
na. Var bostadsrattsforening heter inte Skvaltan av en slump. Pa kartan fran 1745 beskrivs vart omrade
som “bewadxt med Ljung, Ene och nagot Ahle” med en skvaltkvarn byggd over an. Med andra ord.
Skvaltan ar byggd pa mossmark med en mycket hog grundvattenniva. Kommunens avloppsledningar
ligger sa hogt att vi maste pumpa upp grundvattnet till kommunens ledningar for att inte vara byggna-
der med sina olika system ska skadas.

Varmesystem

Redan 1967 konstaterades att vatten hade lackt in i kulvertsystemet mellan byggnaderna. Problemet
I6stes med reparation av grundvattenpumpen. 10 ar senare, pa senhésten 1977, uppmarksammades
styrelsen pa ett storre lackage pa grund av sonderrostade ror i kulverten. 60 meter kulvert byttes. Den
nya kulverten lades pa ett djup som var ca 50 cm mindre an tidigare. Efter nagra ar faller underhallet
av grundvattenpumpen ater i glomska. 1987 far styrelsen en rapport om skador pa parkettgolvet i
Skvaltevagen 2D. Rapporten beskriver att orsaken med storsta sannolikhet beror pa dversvamning i
kulvertsystemet. Grundvattenpumpen repareras. Underhallet av grundvattenpumpen gléms pa nytt
bort dven om det nu ar infért som kvartalsunderhall i den tekniska fastighetsforvaltningen. Lackage
med vattenpafylining i virmesystemet varje vecka rapporteras till styrelsen under 90-talet och fort-
satter under 2000-talet. Vid besiktningen i borjan av 2010-talet upptécks rostangrepp bade in- och
utvandigt pa varmesystemet. Syret i det pafyllda vattnet och i grundvattnet har rostat sénder roren.

Kulvertarna mellan byggnaderna och rér med kopplingar, som ar lattatkomliga, i bostdaderna har bytts
inom femarsprojektet. Aterstdende delar av virmesystemet i bostaderna beriknas ha en aterstaende
livslangd pa ca 10 ar. Radiatorerna byts efterhand som lackage uppstar. Grundvattenpumpen ar utbytt.

Bruksvattensystem

Kall- och varmvattensledningarna har blivit utsatta fér ssmma paverkan som varmesystemet. Kulver-
tarna mellan byggnaderna byttes samtidigt som varmesystemets. Vattenledningarna i bostaderna byts
efterhand som bostadsrattshavarna renoverar sina bostader.

Sammanfattning

Dagvattensystemet maste byggas om. De olika systemens kulvertar, som ligger under betongplattan i
mitten av varje radhuslanga med ca 4 meters parallellavstand mellan avlopps- och varmerér, maste
inom en snar framtid bytas. Klimatskalet maste forstarkas. Stora samordningsvinster!
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Renoveringsalternativ
Projektgruppen tog fram olika renoveringsalternativ, som Skanskas kalkylerare hjalpte oss att kost-
nadsberdkna.

Manadsavgiften 6ver tiden. Anpassning till morgondagens ° ya -

Styrelsens berdkningar av manadsavgiften under 70004 ,/' _____

kommande 15 ar utifrdn Skanskas kalkyler. 4 - . S

Vi ser féljande fyra olika scenarier: 6000 \ oo

Lappaochlaga —— | *«—

Ingen framkomlig vag! 1

Satsa efter hand —— > 000 i Vatten-aviopp

Anpassar bostaderna efter hand till dagens behov. Virme

Tidigare UH-plan —— (Utan anpassning till dagens krav) 4000 __ \ o

Aterstiller bostaderna till 1964 ars standard. ] . k . Ventilation

Energismart renovering, Nu! —— 3000 'Ll aevagear

Samlade atgarder med ett energifokus. (I T T T
2014 2015 2020 2025 2030

Alla berdkningar visar pa att en samlad energismart renovering med ett energifokus &r det billigaste
och effektivaste sattet att uppna projektets uppsatta mal.

Energi- och klimatsystem

Skvaltans bostader ar byggda med ett ventilationssystem av typen sjalvdrag. Bostdaderna och varm-
vattnet vdrms via en gemensam fjarrvarmecentral. Foreningen har ett system for individuell matning
och debitering (IMD) av el, virme, varmt och kallt vatten samt tvattstuga och telefoni.

Framtidsprojektets grundidé
Berakningsalternativet “Energismart renovering, Nu!” byggde pa projektmedlemmarnas djupa kun-
skaper och erfarenheter samt stéd fran vara myndigheter och miljdorganisationer.

'Il

Radhusen inklusive eventuella tillbyggnader inne-
sluts i ett nytt klimatskal. Den bildade klimatzonen,
vintertrddgarden, ger skydd fér vara otdta och
skadade fasader samtidigt som vi far ett utrymme
for dragning av nya kulvertar mm. (Kulvertarna
mellan byggnaderna &r bytta 2012 medan
kulvertarna inom byggnaderna ar svaratkomliga da
de ligger i och under betonggolven.)

Klimatzonen, vars huvudfunktion ar energisparan-
de, kommer aven att forbattra boendemiljon saval
i bostaden som i sjdlva klimatzonen.

Foreningens tva olika radhustyper kommer att fa
olika klimatskal men med samma funktioner.

Ventilationssystemet byggs om till ett styrt franluftsystem med varmeatervinning for produktion av
varmvatten. Tilluften forvarms av varmeinstralning i klimatzonerna. Foreningens behov av elenergi
produceras genom solceller.

Dagvattenproblemen I6ses genom ett 6ppet dagvattensystem.

Beslut

Vid en extra stdmma 2014-10-15 besl6t foreningen att genomféra Framtidsprojektets forslag i det nya
ecoProjektet. Projektet utokas med delprojektet Paviljongen, som har malet att genom en gemensam
byggnad skapa sakra och tillgdngliga gemensamma funktioner.

Foreningen tackar de femton specialister som genom sina 6ppna sinnen har mojliggjort att
Skvaltan kan ta ett stort kliv in i framtiden.
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ecoProjektet Skvaltan med ecoSkal® fran Zoltan
ecoProjektet antar Framtidsprojektets forslag till malsattning for fortsatt renovering av vara byggnader

Mal

Utdver att atgdrda vara byggnaders renoveringsbehov till ldgsta kostnad och med minsta majliga
storning fér de boende ska férnyelsen méta morgondagens krav pa energianviandning och boende-
milj6 samt ge ett hallbart och sdkert boende.

Berakningsmodell for energi och klimat

Modellen for energi- och klimatberdkningar, som BeBo har bidragit med, visar pa fantastiska mojlig-
heter till bl.a. energisparande. Den ger ett entydigt besked om att ett franluftsvarmepumpsystem
kommer pa basta satt uppna var malsattning. Tekniken blir enkel och energin i franluften kan anvandas
for produktion av varmvatten.

Den visar dven att stor vikt maste ldggas pa solavskdarmningssystem och viarmeevakuering i yttre kli-
matzonen for att halla nere temperaturen sommartid. Vintertid berdknas temperaturen i yttre zonen
pendla runt 10° C och inte ga under 5° C.

Energimyndigheten har beslutat att ge Skvaltan ekonomiskt- och fackmannamassigt stod med att ge-
nomfora avancerade matningar for att verifiera berdkningsmodellens resultat och fornyelsens funk-
tion. (Det ekonomiska stodet har aterbetalts).

Skvaltans energianvandning

kWh/ar och Atemp
200,0

100 % (]
150,0

100,0 65 %

50,0 ve
) |
. 5% Nara noll!

0,0 5%

2010 2015 2020

-50,0
mFastighetsel ®Varme mVarmvatten mHushallsel
Berdkningarna visar att energin i franluften récker vél fér att viarma vart varmvatten och att klimatzonerna

kommer att minska vdrmeenergianvdndningen med 75%. Var elenergiproduktion kan kvittas mot hushdllens
elenergianvdndning eller mot bostédernas uppvidrmning. Detta ger méjligheter att uppnd var vision.

Arkitektur
En modern och funktionell arkitektur som betonar det ekologiska boendet. Valkomna!
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Vid radhuslangornas gavlar kommer ett teknikhus att byggas for energihantering. Dar kommer att
produceras varmvatten med energi fran ventilationssystemets franluft samtidigt som solelpro-
duktionen tas emot och distribueras till bostaderna. Ny kulvert kommer att dras i klimatzonerna pa
kokssidan. De lagenhetsavskiljande vaggarna ska ha en varmeutjamnade funktion.
Organisationsnummer 737000-1161 6 (8)
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Paviljongen, ett projekt inom ecoProjektet

Samtidigt som bostdderna férnyas planeras en gemensam byggnad, som I6ser dagens sdkerhetsbrister
och gor vara gemensamma resurser tillganglighetsanpassade. Vi far dven en plats dar vi kan ta emot
gaster.
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Oppet dagvattensystem, ett projekt inom ecoProjektet

—————— S— — S_—— S —————————— ——— ——————————————— — . t—

Skvaltkvarnen hamtade sin energi ur
vattendraget som den byggdes Over.
Detta antyder dven att vara bostader
ar byggda pa sankmark. Inom vart om-
rade finns en grundvattenpump som |
genom att pumpa upp vatten till kom- \l
munens dagvattensystem skyddar
vara byggnader och dess system.
Grundvattenpumpen belastas ytter- ,
ligare av att regnvatten fran husen i l{
|

B

dag leds till stenkistor pa innergarden

for infiltration.

Genom ett Oppet dagvattensystem
kommer vi att leda regnvattnet i mark-
niva och darmed kunna ansluta direkt

till kommunens dagvattensystem. Det
Oppna dagvattensystemet ger trivsel -+
genom dammar och springvatten. =
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Projektering

Projektering av ecoProjektet startades omgaende med utnyttjande av Framtidsprojektets medlemmar
med malet att séka bygglov for att snarast pabdrja byggnation av Paviljongen och ecoSkalet for Dam-
mevagen 13. Bygglov beviljades 2015-04-15.

| projekteringsarbetet prioriterades Paviljongen. Fére semestern 2015 var upphandlingsunderlaget
klart utom vad avsag konstruktionsberékningar, som skulle pabdrjas efter semester (slutet av augusti)
samtidigt som projekteringen av ecoSkalet skulle intensifierades. Under varen och férsommaren
genomfordes dven ekoProjektet (ekonomi) med en 10-arsbudget fér ecoProjektet som resultat.

Vid informationsmotet 2015-09-10 om ecoProjektet och ekoProjektet meddelade valberedningens
ordférande att medlemmarna hade tappat fortroende for styrelsen. Da projekteringsarbetet ar forenat
med stora kostnader avbrots det omgaende. Nar valberedningen ndgon manad senare tog tillbaka sitt
uttalande hade projektdrerna snabbt ”sugits upp” av andra projekteringsjobb. Hela projekterings-
branschen gick da pa hégvarv och det var trots flera férsok omaijligt att hitta kvalificerade projektérer.

Under varen 2016 lovade Bengt Dahlgrens AB att hjalpa oss med projekteringen. Styrelsen gjorde da
en omprioritering for att hinna genomfora byggnationen av ecoSkalen innan bygglovet I6pte ut. Fore
semestern ar projektering klar. Det framgick dock klart att Dahlgrens inte hade lyckats med val av
projektorer for konstruktionen av sjalva skalet. Hir maste kompletteringar ske efter semestern.

2016-08-22 mottog styrelsen en begaran om en extra stamma med en otydlig agenda fran sju av vara
medlemmar. Minoritetsskyddet innebar bl.a. att om 10% av medlemmarna begar extra stdmma sa ska
den genomforas. Projekteringsarbetet avbrots dnnu en gang. Efter att extra stamman genomfordes
2016-10-06 ar det omojligt att hitta projektorer for komplettering av ecoSkalet. De ekonomiska villko-
ren for byggnation fordandrades dramatiskt med en begynnande 6verhettning pa byggmarknaden.
Styrelsen beslutade att 1dgga ecoProjektet i malpase for att invanta en avmattning av byggsektorn.

90 000
80000

Statistiken over paborjade lagenheter ar

Antal paborjade lagenheter
P ] & hdamtad fran SCB och prognosen for 2019

70000 Nybyggnad .\ fran Boverket.

50 000 B Ombyggnad -

50 000 — Projektering - = _  Antalet pabérjade lagenhet &r inte den
40000 - Byggnation - enda faktorn som styr konjunkturerna
0000 — = inom byggbranschen men det ger en vag-
20000 T - B ledning at vilket hall den pekar.

10 000
o/ W W W H B B B BB Mycket tyder pa att vi under 2019 &r pa vag

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018p 2019 mot en ldgkonjunktur fér byggbranschen.

| vdntan pa battre tider for ecoProjektet har de tidigare eldsjalarna till specialister blivit dldre och enga-
gerat sig i andra projekt. Var styrelse har forsvagats av alder men framférallt genom att flera av vara
mycket kunniga styrelsemedlemmar har lamnat eller ar pa vag att lamna styrelsearbetet efter att andra
medlemmar har visat dem forakt. ecoProjektet staller mycket hdga krav pa styrelsens kompetens inom
flera omraden.

Aven om var férening, vdra myndigheter och andra organisationer har investerat mycket arbete och
pengar i ecoProjektet s& kommer det att kravas mycket stora insatser for att starta om projektet. A
andra sidan kommer det att krdvas avsevart storre ekonomiska resurser fér att underhalla vara byggna-
der om ecoProjektet inte genomfors. For att inte tédnka pa hur renoveringarna av kulvertar mm i vara
bostdader kommer att inkrdkta i vart boende.

o oo ° o) e g o oo
Var forening maste valja vag!
ecoProjektet ar de absolut mest ekonomiska atgarderna for att pa bade kort och lang sikt 16sa dagens reno-
veringsbehov samtidigt som den tillfér flera mervarden och ger en avsevart forbattrad boendemiljo. Vara

bostadsratters varde kommer att sdkerstallas for manga ar framover och vi kan aven rakna med en mycket positiv
utveckling av vardet.

© Denna trycksak ar utgiven februari 2019 av
Brf Skvaltan i Hassleholm
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