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Torsdag den 27 februari 2014, kl 09.00, styrelserummet Kungsholms Strand 137
Syfte med Driftmöten

Brf , SBC och Driftia möts för att utbyta information om pågående och vilande aktiviteter med varandra, så att alla parter har samma information.

Form

Möte i bostadsrättsföreningens styrelserum, Kungsholms Strand 137 med ca 6 månaders intervall.

Punkter

Blom-Cullborg Dahlqvist källarförråd

Enligt förre bostadsrätts- och källarförrådsinnehavaren tränger det in vatten i förrådet.
Frågan vilande men bostadsrätten har bytt ägare varför vi får avvakta och se vad de nya ägarna lägger märke till i källarförrådet.
Fönsterrenovering
Renovering av samtliga fönster enl. underhållsplanen.
Föreningen har anlitat Allt i Fönsterrenoveringar som utfört uppdraget under vintern 2010/2011. Garantibesiktningen har genomförts och samtliga åtgärder skulle vara klara före semestern 2013 men detta är inte avrapporterat. Mårten kontaktar dem.
Hyresrätter

Det finns ett behov av att rusta upp återstående 5 st hyreslägenheter.

Två lägenheter har fått sina kök ommålade pga vattenskada. I övrigt inget nytt.
Fuktskada i innertak innanför gårdsdörren i 139:an
Ahlins Plåt har monterar plåtbeklädnad på ytorna ovanför dörrarna, både i 137:an och 139:an. Innertak har målats men med fel nyans. Detta kommer att åtgärdas i samband med en översyn av målningen i trapphusen. En ny fuktskada har uppstått på insidan yttervägg, ovanför gårdsdörren i 139:an. Trolig orsak är spalt i framkant som ger kapilärverkan. Kvarstår.
Fuktskada i innertaket högst upp i trapphuset i 139:an
Ahlins plåt har under hösten 2010 bytt takbeklädnaden ovanför trapphuset. Fuktskadan i innertak har åtgärdats men kvalitén på arbetet är ifrågasatt. Hela taket behöver åtgärdas. Föreningen och Fredrik B. avvaktar. Kommer att åtgärdas i samband med en översyn av målningen i trapphusen. Se även ovanstående punkt.
Värmesystemet

Vatten försvinner ur påfyllningskärlet i 139:an. PO har gjort en undersökning under sommaren men har inte funnit någon entydig förklaring. Driftia kontaktade  ”värmesystemexpert” som tittat på helheten med en annan metod. Undersökningen visade att läckan fanns i en rörkoppling i grunden. Global VVS har åtgärdat problemet.
VVS-schema

Global VVS har ritat in ventiler på VVS-schemorna samt tagit fram ventilförteckningar. Mårten har gjort korrigeringar.
Mårten har ritat schema över rören i grunden samt kompletterat med utrustningar, t.ex. fläktar och pumpar. Återstår att sätt upp dessa vid ingångarna till grunden. 
Insidan av Örbergs yttervägg på norra sidan

I lägenheten finns skador på innerväggen som eventuellt kan kopplas till en fuktskada.

Fredrik har konstaterat att det rör sig troligtvis om en gammal fuktskada som nu har torkat. Åtgärdas i samband med Hedeliusskadan. Kvarstår.
Nät mellan förrådsvägg och bergvägg

För att minska mängden löv och annat organiskt material som ramlar genom bef. nät har ett finmaskigt nät fästs ovanpå det grovmaskiga nätet.

Det finmaskiga nätet bör ses över. Föreningen åtgärdar vid någon städdag, kanske nu till våren.
Mårten har tagit in offerter på fasta segar att montera i schaktet. Vilande så länge större entreprenader pågår. Beslut om inköp ska tas i styrelsen.
Fuktskada källartrapp 139:an

Ny fuktskada har upptäckts. Vad är orsaken? Kan vara större vattentryck i 139:an. Ny fuktmätning utförd i samband med statusbedömningen den 20:e juni. Lite torrare men inte torrt. 
Dörrstängare / dörruppställare
Kungslås har rekommenderat montage av motordrivna dörrstängare/-öppnare. Uffe vet att Dorma har bra och billiga varianter. Kostnad bedöms till 10.000:- per port. Frågan tas upp i styrelsen.
Mårten har besökt en mässa där han blev informerad om att Besam har ett alternativ till Dorma och att det alternativet har en uppställningsfunktion, dvs om man trycker upp dörren mer än till det normala läge som motorn öppnar till så stannar dörren i öppet läge. Är bra om dörren behöver stå öppen en längre stund, t.ex. vid flytt. PO har fått i uppdrag av styrelsen att ta in offerter.

Thomas menar att båda fabrikaten är tekniskt likvärdiga.
Kompletteringar av stendetaljer
Ny sockelsten har monterats vid 139:ans hiss. Fogen bör dock färgas om, lyser allt för vit.
Något nytt från Brf Bojen 11?
De har problem med fukt i källaren och bl.a. börjar armeringen bli synlig i betongen. De har påbörjat arbetet med att byta tätskiktet på gården.
Regnvatten på fasaden
De flesta problemen har nog löst sig i och med terrassprojektet. Senast iakttagna problemen vid vilplan 5,5 samt vid Örbergs terrass. Inget har noterats under sommaren men det kan bero på att sommaren har varit regnfattig. Inget att rapportera.
Snö och is på taken

Hur hantera kommande vintrar? Nya rutiner?

I samband med kraftiga och ihållande snöfall (två tillfällen denna vinter) har PO på prov handskottat taket på södra sidan, ca 0,5 m brett. Problemet med istappar och snööverhäng har minskat påtagligt. Denna snöfattiga vinter har inte lett till de ”normala” problemen. PO fortsätter med ”provet” nästa vinter.
Behandling av stengolv

För att underlätta städningen i entréerna kan stengolven behandlas. Ett pris på 250:- / m2 har tidigare nämnts. Föreningen avvakta till dess att entreprenaden i grunden är avklarad. Fredrik har tidigare nämnt en firma ”Global” som skulle kunna vara lämplig. Frågan tas upp i styrelsen.
Elementskydd

Det ådringsmålade elementskyddet (marmorimitation) i 139:ans entré har skadats. Laga eller sätta dit en ny marmorskiva? Frågan ska tas upp i styrelsen.
Golvdrag, Christina och Guta
Mätningar har gjorts och de visar att kylan inte kommer via golven. Det är fönsterbröstningarna i kombination med radiatorerna som ger kyla i anslutning till burspråken. Problemet åtgärdas lämpligen i samband med radiatoröversynen 2015.
Brandväggen mot Brf Bojen 14
Föreningen har tagit in en offert från Rope Access på arbetet att rusta upp brandväggen efter det att telekablarna tagits bort. Pris 50.000:- / Brf Bojen 14 har underhållsskyldighet. Inget att rapportera.
Belysning på loftgångarna hos grannföreningen
Vi kommer att bjuda in styrelsen i Brf Bojen 5 för att de på plats ska få uppleva sin störande  loftgångsbelysning. Inget att rapportera.
Spricka i fasaden mellan 137:an och 139:an

Sprickan har mest troligt uppstått p.g.a. att rörelsefog saknas. Att åtgärda detta bedöms kosta mer än värdet av åtgärden. D.v.s. ingen åtgärd tillsvidare.
Sönderborrad elstam

I samband med renovering i Oskar Gustafssons lägenhet blev en elstam träffad vid borrning i vägg. Efter byte av säkring i elrummet fungerade elmatningen igen. Styrelsen har gett PO i uppdrag att anlita elektriker som åtgärdar skadan. Denckert El åtgärdade skadan under v.37.
Fukt på insidan 137:ans fasad

Frågan var uppe på driftmöte 13 men bakgrunden till punkten är otydlig.
Detta gäller troligen krypgrunden och i så fall var det Global VVS som rapporterade detta. 

Släpp i färgen på plåttak

Vad göra? Större grepp?

Galvad plåt under färgen, bevaka.

Skada i plåten på yttertaket, gårdsentrén 137:an

Troligtvis en skada från ställningsmontaget. Fredrik har ordnat så att skadan är åtgärdad.
Stuprör vid skarven till Brf Bojen 14

Infästningen ovanför trottoaren har lossnat. Driftia har gjort ny infästning till stupröret samt ordnat med nytt påkörningsskydd. Vi är mycket nöjda med lösningen.
Arbetsbeskrivning

Eftersom så mycket ändrats i fastigheten (tekniska system) kanske en revidering av fastighetsskötarnas ”att göra lista” är på sin plats?

Detta har redan gjorts lokalt i fastigheterna. Driftia och SBC ordnar det formella genom att ta fram en ny egenkontrollpärm. Thomas är inte insatt i frågan så han vet inte om detta är ordnat eller inte.
Underhållsplan

Befintlig underhållsplan behöver uppdateras och dessutom är den i en äldre version som är lagrad i ett tidigare system. SBC ger offert på ny underhållsplan. Planen är att Lennart Peterson för in alla nya installationer. Vid tidpunkten för mötet hade SBC inte lämnat någon offert till föreningen.
Anslagstavlor i entréerna

Det är hög tid att byta ut nuvarande anslagstavlor. Nya klisterark kan sättas upp eller så byter man till metallisk yta och magneter. Frågan tas i föreningens styrelse.
Föreningens hemsida har flyttats till Bostadsrätterna

Föreningen har inte hunnit kontrollera hur nya hemsidan fungerar.
Utrymningsvägar

Vad gäller för detta? Särskilt lägenheterna högt upp i husen in mot gården är utsatta.

Är utrymning över tak en framkomlig väg? Kontakt tas med MSB. Inget att rapportera.
Vattenkaskad vid hängrännan
Bengt Nordqvist har noterat att vid kraftigt regn så rinner vatten över kanten på hängrännan i skarven mellan 137:an och 139:an. PO kontaktar plåtslagaren för åtgärd.
Hissbesiktningar i Sverige AB
Hissgruppen har fakturerat 11.000:- men återrapportering saknas. Finns det krav på ombesiktning? Detta med hissar är regelstyrt helt klart bör föreningen få bättre redovisning av åtgärderna.
Fastighetsförsäkring

Dags att omförhandla försäkringen. Föreningen har bl a tittat på Vardia och Moderna försäkringar. Har SBC något avtal som kan vara intressant? Fredrik är inte med på mötet så det finns inget att rapportera.
Frostsprängt kakel

I 139:ans tvättstuga (inre hörnet) finns söndersprängda kakelplattor. Magnus Ingvarsson, boende i föreningen med lägenheten närmast tvättstugan har inte sett något på sin sida hörnet.
Även grannföreningen, Brf Bojen 14 har en vägg som gränsar mot detta hörn men hos dem syns inget heller något som kan kopplas till skadorna på vår sida hörnet.

Vi avvaktar och bevakar vad som händer med väggen.
Lägenhetsdörrarnas ringklockor

Några ringklockor till lägenheterna har slutat fungera. Det står ”knacka” på några dörrar i alla fall vilket skulle tyda på att så är fallet. Kan det vara tryckknapparna? PO har fått uppdraget att titta närmare på detta men har inte hunnit ta tag i frågan.
Dålig lukt i badrum

Under vintern har Global VVS spolat samtliga ventilationsrör till badrums- och köksavlopp. Fyra köksavlopp återstår vilka samtliga mynnar med svanhalsar på väggen in mot gården. Hur hanterar vi dessa?

Ett alternativ är att spola via svanhalsarna från medlemsterrasserna under våren-försommaren när det är betydligt mindre risker med att arbeta från stege på terrasserna.
Torkstänger

Driftia har nyligen satt upp torkstänger i tvättstugorna vilket blev jättebra.

Finns det behov av sätta upp stänger även för andra ändamål, t.ex. dropptorka mattor?

Inget beslut fattas men behovet och intresset för den typen av stänger är kanske inte så stort.
Kommande möten

2014

Statusbesiktning - torsdag den 19 juni, kl 09.00
Driftmöte 16 - torsdag den 20 november, kl 09.00
Vid pennan

PO Lindström
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