Djingis Khan Nytt Special

Information fran styrelsen om fornyelsen av Djingis

Alla som gar runt pa Djingis och tittar
lite ndrmare pa vara gula trahus kan inte
undvika att se att vara trafasader borjar
se aldrade ut. Det ar inte bara fasaderna,
utan aven pa andra delar av vara
byggnader kan man marka att omradet
passerat 50 ars-strecket; radiatorer,
takkonstruktioner, fjarrvarmerdér mm, ar
alla objekt som narmar sig sin tekniska
livslangd.

Styrelsen har bedrivit olika aktiviteter
under de senaste aren for att bygga
kunskap om hur detta bast ska hanteras
och under 2024 paborjas resan mot ett
fornyat Djingis. Vi har som mal att ha en
informativ och oppen dialog kring det
arbetet med er medlemmar.

Darfor halsar vi er valkomna till denna
forsta specialutgava av Djingis Khan
Nytt dar vi i styrelsens Husgrupp ger
medlemmar aktuell information och
svar pa fragor vi fatt om hur och vad

vi arbetar med for att framtidssakra

vart bostadsomrade. Den ar tankt att i
framtiden foljas av flera, sa skicka garna
in era egna fragor till oss.
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Sa hur gar man da tillvaga
for att hantera renovering
av nagot som Djingis, med
316 lagenheter, jattemanga
fonster och trahus med fler
byggnadshorn an man kan
rakna?
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Langsamt och forsiktigt, ar svaret. Inte bara
for att det ror sig om stora varden som maste
angripas ekonomiskt varsamt, utan aven

for att det inte finns en fardig paketlésning

att anvanda sig av. Detta ar inte nagot som
styrelsen kan klara utan kvalificerad hjalp, och
efter att ha sokt under lang tid har styrelsen
hittat en samarbetspartner som vi tror ar ratt
for omradet i Riksbyggen Ombyggnad och har
kunnat dra igang arbetet.

Riksbyggen, vilka ar de och vad gor de
pa Djingis?

Riksbyggen ar en av Sveriges storsta
fastighetsforvaltare for bostads- och hyresratter.
De ar ett kooperativt foretag vilket betyder

att foretaget styrs demokratiskt av sina
medlemmar. LO-férbund och kooperativa
foretag ager delar av Riksbyggen.

Sedan mitten av 2023 har Djingis ett avtal
med Riksbyggen som inkluderar omraden som
teknisk forvaltning, fastighetsskotsel, drift av
vatten, varme och ventilation och aven status-
och elsdkerhetskontroller.

Riksbyggen har ocksa en avdelning som
sysslar med storre underhallsatgarder och kan
bedriva renoveringsprojekt hela vagen fran
undersokningsstadiet via projektering fram till
utférandeskedet. Lds mer om dem har:
www.riksbyggen.se/ombyggnad.

Vidare har Riksbyggen aven en energiavdelning
som kan hjalpa till med energifragor som
energiberakningar och utredning av solceller.
Genom att allt ar samlat pa samma stélle kan
féreningen fa kontinuitet i renoveringsprojektet
aven om styrelsemedlemmar byts ut, och aven
goda synergieffekter av att ha samma aktor for
alla tjanster.
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Vilka aktiviteter pagar for
tillfallet?

Utredning av husens skick

Innan styrelsen inledde samarbete

med Riksbyggen Ombyggnad anlitades

en konstruktdr som gick igenom

alla befintlighetsritningar och gjorde

forslag pa méjliga forbattrade tak- och
yttervaggsuppbyggnader ur fukt- och
energisynpunkt. Denna rapport som blev fardig
i borjan av 2024 gar vidare in i Riksbyggens
utredningsarbete.

Riksbyggen Ombyggnads utredning och
fordjupade forstudie, som pabdrjades

under varen 2024, har malet att ta fram ett
konkret forslag for att renovera Djingis och
forlanga livslangden pa yttervaggar, tak och
andra detaljer for att skapa fuktsdkra och
energiforbattrande hus. Syftet ar, forutom
att underhalla husen, att uppfylla modernare
energikrav enligt Boverket och darmed kunna
sanka vara uppvarmningskostnader och
forbattra var boendemiljo.

| denna utredning ingar att Riksbyggen Energi
gor en delutredning om forutsattningarna for
att installera solceller pa vara tak. Takens
forutsattningar att bara upp solceller ar annu
inte undersokta, men 6vriga forutsattningar
(som elméatarnas placering) ser mycket
lovande ut. Solceller kan inte placeras ut forran
takbelaggningen bytts.

Pa stamman 2024 foreslar styrelsen att en
utredning om gemensam el och IMD (individuell
matning och debitering) initieras. Gemensam

el ar en forutsattning for att solceller ska kunna
installeras, men det mojliggér sankta kostnader
for alla boende aven innan solceller byggts. Har
finns en allman text om hur IMD fungerar:
https://lwww.hsb.se/malmo/
fastighetsforvaltning/energioptimering-och-
drift/imd-el/

Utredning och projektering av
Varmenatet

Styrelsen har efter ett par ars utredningar gett
Kraftringen klartecken att inleda sin projektering
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for att fornya fjarrvarmesystemet pa Djingis.
Anledningen att paborja det nu ar dels den
besvarliga och kostsamma lackan mellan C-
och D-garden forra aret och dels for att var
fiarrvarmecentral i Vita Huset blir allt aldre

och gnalligare och snart uppnatt sin tekniska
livslangd. En narmare beskrivning av projektet
kommer i senare nummer av DK-nytt Special
och pa féreningens hemsida.

Fornyelsen av fjarrvarmenatet kommer att
innebara att vi i framtiden kan dverlata ansvaret
for huvudledningarnas underhall och service
helt till Kraftringen, till skillnad fran idag nar en
stor del av ledningarna tillhér oss, och aven

fa en jamnare och mer effektiv éverféring av
varmen till vara hus genom flera undercentraler
i stallet for bara en enda.

Flera parallella utredningar - hur
fungerar det?

Det finns berdringspunkter mellan de

olika utredningarna: uppgraderingen av
uppvarmningssystemet hér exempelvis
samman med forbattringen av yttervaggarnas
isoleringsférmaga. Darfor inleds planering
och projektering samtidigt, sa att vi senare kan
besluta om ldmpliga implementeringsplaner
med en battre forstaelse.

Vad kommer ombyggnaden att innebara
for foreningens ekonomi?

Foreningen har idag lag belaning i forhallande
till det totala fastighetsvardet. For att kunna
genomfdra renoveringen kommer vi att behdva
lana mer pengar. Det finns forstas pengar som
foreningen satt av for underhall hos HSB, men
de kommer inte att racka.

Lanen kommer i framtiden att gora avtryck

pa vara avgifter. Hur mycket kan vi inte svara
pa i dagslaget, utan vi maste genomféra
undersdkning, férslag pa atgarder, projektering
och darefter en kalkyl med en uppskattning

av kostnaderna i projekten. Detta ar ju ocksa
ytterligare en anledning till att arbetet maste
utféras genomténkt och noggrant. A andra
sidan kommer en renovering ocksa att medféra
att kostnader for saker som uppvarmning och
reparationer att minska.
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Har foljer svar pa nagra
fragor som vi redan fatt fran
medlemmar.

Vad ar en underhallsplan och finns det
inte en sadan for Djingis Khan?

Jo, det finns redan tva underhallsplaner for var
forening. Det finns en underhallsplan som HSB,
var ekonomiska forvaltare, har tagit fram och
som anvants i manga ar samt en underhallsplan
som Riksbyggen, var tekniska forvaltare, har
tagit fram som en bonus i vart nya avtal.

Underhallsplanerna listar olika byggnadsdelar
pa vara hus, teknisk utrustning, markmaterial
och lekutrustning, Vita huset, tvattstuga, férrad
och bilvardsanlaggning mm med bedémda
kostnader for atgarder eller byte det ar nar
delarnas férvantade tekniska livslangd har
uppnatts.

Bada underhallsplanerna landar ungefar
i samma totalsummor for underhallet de
kommande decennierna.

Om vi sammanfér olika byggdelar i ett samlat
projekt, om till exempel fasader renoveras

pa en huslanga, sa atgardas byggnadsdelar
som fonster och tak samtidigt av praktiska

och byggnadstekniska skal, &ven om de

har nagot olika forvantade livslangder enligt
underhallsplanerna. Detta gors bland annat for
att skapa fuktsdkra méten mellan tak, fasad och
fonster, for att fa garantier fran entreprenéren
som utfér arbetet och for att slippa skapa ett
arbetsomrade flera ganger pa samma plats.

Vi valjer att kalla detta for ett
Renoveringsprojekt, som innefattar ett antal
byggatgarder for underhall. Det ar battre

an att prata om Underhallsplaner (som ju
redan finns och innehaller mycket annat).
Renoveringsprojektet kommer att behéva
ske med ett helhetstank, men utforas i
etapper 6ver omradet, i stllet for de spridda
atgarder som underhallsplanerna anger.
Renoveringsprojektets omfattning kommer att
sta klar nar Riksbyggen Ombyggnads forstudie
ar fardig.
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Varfor gar det inte att satta igang, varfor
behover det ta sadan tid?

Forst behover vi utreda husens skick. Vad

man maste komma ihag ar att lagenheterna

pa Djingis byggts ut i olika omgangar sa

dar finns manga olika varianter av hur olika
byggnadsdelar ser ut bakom fasaden.

Darefter inleds en sk projektering. Projektering
innebar att ta fram I6sningar och handlingar
som rapporter, ritningar, tekniska beskrivningar
och anvisningar for byggatgarder. Det innebar
att vi kan berakna mer noggrant vad projektet
kommer att kosta och att vi kan sakra upp
viktiga tekniska och estetiska kvalitéer. Med
hjalp av projekteringshandlingarna kan en
byggnadsentreprendr handlas upp for att utféra
arbetet. Det ar viktigt att denna process gar ratt
till da det handlar om stora ekonomiska varden
for oss.

Vi kommer att — sannolikt via Riksbyggen
Ombyggnad - anlita konsulter for
projekteringen. Vi behdver konsulternas
tekniska kompetens, att de upphandlade enligt
byggbranschens juridiska standardavtal och att
de har konsultférsakringar genom sina foretag.
Det skapar trygghet for oss ekonomiskt och

att det blir ratt I6sningar och atgarder an om

vi till exempel skulle lata medlemmar utreda
och rita pa fritiden. Daremot tar vi garna emot
synpunkter och utvardering fran engagerade
medlemmar och i forum som GR-mdtet for att
aterkoppla till projekten. Da far vi en bra och
Oppen process tillsammans.




Finns det inte en risk att vart omrade
forlorar sin unika karaktar

En avvagning mellan att bevara karaktéaren

pa vart unika omrade och att genomfora
ekonomiskt rimliga, tekniskt sékra I6sningar ar
utmaningen med renoveringen av vara hus.

Vi upplever att Riksbyggen har lyssnat val

pa vara onskemal och anlitat en konsult for
underdkningen av husen som ar van att arbeta
med kulturklassade byggnader. Aven om vart
omrade inte ar K-markt ar det en vardefull
kompetens for att landa i ratt Idsningar som
tar hansyn till omradets karaktéar. Vi kommer
aven att ha dialog med Lunds Kommuns
bygglovavdelning under resans gang.
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Tveka inte att kontakta 0ss
med fragor och synpunkter
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Las garna artikeln i Sveriges Arkitekters
medlemstidning dar 3/4-delar av Husgruppen
intervjuades om var syn pa vart unika omrade:
https://arkitekten.se/reportage/djingis-khans-
hemlighet/

[Styrelsen genom Husgruppens medlemmar

Husgruppen bestar av:

Asa Bodell, Styrelsens ordférande

Aina Mandahl, Styrelseledamot, Byggnadsantikvarie
Erika Brantvall, Styrelseledamot, Arkitekt SAR/MSA
Andreas Borell, Styrelseledamot, ansvarig
innebyggnationsfragor

Kontakt: styrelsen@djingis.se

(Adressen nar hela styrelsen, 6nskas kontakt med
enskild ledamot skriv till fornamn.efternamn@
djingis.se)
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