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Information kring stambyte
och badrumsrenovering

Om ca fyra veckor kommer vi att ha en extra féreningsstamma i brf
Bergshamra. Anledningen &r att styrelsen vill att det tidigare beslutet att
stamrenovera med hjalp av relining andras till att omfatta stambyte med
badrumsrenovering. Vi har tidigare redovisat vara grunder for detta
namligen:

e Langsiktighet (stambyte ger en langre hallbarhet)

e Stor erfarenhet (det finns manga foretag som bara agnar sig at
stambyten vilket ger 6kad trygghet och storre konkurrens)

e Nya badrum (far sékra vatteninstallationer och enhetlig standard,
som féljer gallande branschregler och forsakringskrav gallande
fuktskydd och vatutrymmen)

e Vardebestaende (banker och méaklare anser att stambyte ger en
battre prisutveckling pa lagenheterna)

e Ovisshet (relining av tappvatten ar en ny metod med inslag av
kemikalier vars langsiktiga verkningar vi vet lite om)

e Halsorisker (hur paverkar de kemikalier som anvands vid relining
vart dricksvatten langsiktigt)

o Ekonomiska risker (de féretag som idag finns for tappvattenrelining
ar sma och konkurrensen liten och de finns fa referensobjekt)

Vid foreningsstamman kommer styrelsen foresla att foljande beslut fattas:
1. Beslutet om relining andras till stambyte av avlopp- och
tappvattenstammar
2. Beslut om att i samband med stambytet renoveras alla badrum for att
sakerstalla att vatutrymmen far en standard i enlighet med dagens
branschregler
3. Beslut om samtycke till vissa férandringar i lagenheten

De tva forsta besluten fattas med enkel majoritet (50 %) medan det tredje
kraver 2/3 majoritet och maste i slutdandan godkannas av samtliga (som vid
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insatshdjningen). Det kan innebéra att d&rendet maste ga vidare till
Hyresnamnden om inte alla samtycker!

Bakgrund

Husen i var bostadsrattsforening narmar sig 60 ar. For varje ar 6kar risken att vi
far betydande vattenskador med stora kostnader som foljd. Standarden pa
badrum och fuktskydd varierar kraftigt vilket ocksa far till foljd att priserna pa
vara lagenheter har stor spridning och darigenom fungerar som en generell
prispress.

Vi har samarbetat med HSB-konsult, som har stor erfarenhet av stamrenovering,
bade relining och stambyte. Gemensamt har vi kommit fram till att ett stambyte
med badrumsrenovering &r det langsiktigt basta for var forening. Vi vill inte ha

nagon “quick fix” bara for att det gar snabbare och initialt &r billigare. Styrelsen
anser att vi nu behover fatta beslut som ar langsiktiga och leder till stabilitet. Vi

menar att stambyte och badrumsrenovering ar ett sadant beslut.

Vad vill vi uppna?

De atgarder som vidtas bor leda till att:
e badrummen i bostadsrattsforeningen uppfyller branschens gallande regler
for saker vatteninstallation, téatskikt, vatrum och rorinstallation
e halsorisker minimeras
o mojligheter till energibesparingar tas till vara
o foreningen minimerar antalet I6pande vattenskador med atfoljande
kostnader

Vidare ska arbetet genomforas sa att:

e den enskilde bostadsrattshavaren kan paverka standarden i sitt badrum
och kok genom tillval och egna énskemal inom de ramar som medges och
givet att det inte paverkar de tidplaner som gjorts upp

e metoder valjs som ger minsta mdjliga storningar under byggtiden

Vad ar problemen?
Badrummen

Badrummens svaga punkter &r ofta osynliga for 6gat, aven for fackmannen,
namligen, tatskikten bakom kakel i golv och vaggar. ’Grodan”, dvs.
golvbrunnen och roret fram till avloppsstammen &r en kénslig punkt i systemet.
Det ar ofta i dessa badrummens svaga lankar som renoveringsbehovet far ses
som akut.
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En badrumsinventering har gjorts for att se hur standarden pa ror, brunnar och
tatskikt ar. Inventeringen gjordes inte for att godkanna eller underkanna vissa
badrum utan for att fa kunskap om status pa alla foreningens badrum

Vi fann att av de 383 badrum som inventerades sa hade 60 % (229st) fortfarande
originalbrunn, 38 % (145st) en nyare plastbrunn och 2 % (9st) var ej atkomliga
for inspektion. 10 % anses vara i sa daligt skick att de omedelbart maste
atgardas, 64 % inom 5-10 ar.

Avloppsstammarna

Att foreningens avloppsstammar, av gjutjarn, uppnatt sin livslangd (avloppsror
har en livslangd pa ca 30-50 ar) har styrelsen varit val medveten om. Under flera
ars tid har vi aktivt arbetat med att finna den for medlemmarna bésta och mest
ekonomiskt forsvarbara formen av renovering.

Vattenledningarna

Ocksa kall- och varmvattenledningarna behéver atgardas for att undvika risker
for vattenskador. Varmvattencirkulation finns inte uppdragen i vara rérstammar
till lagenheterna. Detta innebér problem med laga vattentemperaturer, som kan
medfora halsorisker (tillvaxt av legionellabakterier). Det medfor ocksa vatten-
och energisloseri, nér vatten maste tappas upp under lang tid for att bli varmt.

Vattenledningarna bryter idag tatskikten pa séatt som nara nog omajliggor
individuella badrumsrenoveringar enligt gallande branschregler for saker
vatteninstallation.

Kallvattenledningarna ar av galvaniserade stalror vilket innebér stor risk for
lackage. Dessa har redan fallit pa aldersstrecket. Varmvattenledningarna likasa,
men dessa ar av kopparrér med rorliga skarvar. Dar utgor rorskarvarna den
storsta risken for lackage.

Bade kall- och varmvattenledningar ligger dolda i vara lagenhetsvéaggar. Vid
individuella badrumsombyggnader finns stor risk att lackage pa dessa dolda
ledningar uppkommer.

Elforsorjning

Elforsorjningen ar saker men omodern. For att t.ex. kunna fa eluttag i
badrummen kravs ny gruppcentral med jordfelsbrytare. Det &ar klokt att
genomfora detta samtidigt med dvriga atgarder. Styrelsen undersoker for
narvarande mojligheten att forse lagenheterna med trefas matning. | skrivandets
stund &r detta inte faststallt.
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Sammanvéagd beddmning av atgarder och ekonomi

Styrelsen har diskuterat olika alternativ, med tva huvudalternativ. Antingen
omfattande och totala atgarder nu i samtliga lagenheter, alternativt att atgarda
det mest nodvéandiga nu och darefter 6verlata pa medlemmarnas att genomfora
successiva atgarder nar behoven uppstar.

Att lata medlemmar atgarda/renovera sina badrum successivt under tid anser
styrelsen ha patagliga nackdelar. Under manga ar kommer det da att finnas kvar
badrum med otéata golvbrunnar, daliga tatskikt med fortsatt risk for vattenskador
som kan innebara att grannar som gjort om sina badrum maste géra om dem
igen. Riskerna for omfattande vattenskador pga. aldrande avlopps- och
vattenledningar 6kar. Egna badrumsrenoveringar sékerstaller inte foreningens
krav pa att de gors enligt gallande branschregler for saker vatteninstallation,
tatskikt och vatrum.

Redan renoverade badrum

Fran det att beslutet om relining togs i nov 2010 till varen 2013 fanns mojlighet
att hos styrelsen ansoka om lov for att bygga om sina badrum. Nagra
medlemmar har gjort detta. Det innebar tyvarr att dessa badrum maste géras om
igen. Styrelsen kommer att kontakta de l&genhetsdgare som redan byggt om for
att diskutera basta mojliga 16sning.

Styrelsens stallningstagande

Utifran vad som beskrivits tidigare anser styrelsen att stambyte och
badrumsrenovering vid ett givet tillfalle ger den for medlemmarna och
foreningen sékraste, basta och ekonomiskt mest férdelaktiga 16sningen.
Fordelarna med att genomfdra allt nu ar framst att alla lagenheter far en
gemensam standard som uppfyller branschens regler for Séker vatteninstallation,
tatskikt och vatrum. Riskerna for vattenskador minimeras och samtliga
lagenheter far varmvattencirkulation.

Stod under genomforandet

Medlemmarna kommer att under hela renoveringstiden ha tillgang till en
boendeskonsulent, som ska kunna hjélpa till med att hitta individuella 16sningar
under renoveringstiden. Renoveringen beréknas ta 6-8 veckor per lagenhet.
Under den tiden kommer foreningen for de som véljer att bo kvar anordna vatten
och avlopp i trapphuset och efter provning erbjuda en tillfallig portabel toalett,
som kan anvandas inom lagenheten. Boendekonsulenten kommer att bista
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styrelsen med hjalp nar det géller vem eller vilka som har mojlighet till den
tjansten.

Medlemmar som sa dnskar kommer att fa besok av boendekonsulenten. Det kan
galla alla mojliga typer av fragestallningar, som ex. oro infor det kommande
stambytet, sjukdom, problem med att ev. kunna ta sig till de provisoriska
utrymmena for WC/dusch. Boendekonsulenten arbetar under tystnadsplikt! Det
kan ké&nnas tryggt for den enskilde att slippa behova diskutera vissa typer av
fragor med styrelsen eller andra berérda. Boendekonsulenten har ocksa nara
kontakt/samarbete med kommunen gallande dessa fragestallningar om behov
finns.

Kostnad, finansiering och arsavgift

Eftersom upphandlingen av entreprendr inte ar gjord vet vi i dagslaget inte den
aktuella kostnaden. De berékningar som gjorts hamnar pa ca 110 miljoner
kronor.

Styrelsen foreslar att stambytet finansieras via upplaning. Kostnaden for
upplaningen kommer att tas ut via manadsavgiften. Vi har dvervagt mojligheten
att lata varje bostadsrattshavare svara for atgarder i den egna lagenheten, for att
mojliggora ROT-avdrag, men detta ger ett betydande merarbete savél for den
enskilde, entreprendren som foreningen. (Alla har dessutom inte mojlighet att fa
ROT-avdrag.)
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En kort sammanfattning av vad som kommer att handa i din lagenhet vid
ett stambyte

Badrum

Vatrummet renoveras i sin helhet. Alla installationer, kakel, klinker och fyllning
rivs ut. Ett nytt rum byggs upp fran grunden med nya ror for vatten och avlopp,
tatskikt och véaggbekladnad. En ny wc-stol, tvattstall, handdukskrokar, kladkrok
samt toapappershallare installeras. Vatrummen forbereds for installation av
tvattmaskin.

Véggar beklads med ett vitt kakel som ar 15x15 cm eller 20x25 ¢cm och pa
golvet l1aggs klinker som &r 10x10cm. Medlem kan valja mellan badkar eller
duschhorna. Ett badrumsskap med belysningsramp och en ny elektrisk
handdukstork installeras.

Kok
| kok installeras ny kran (blandare) med anslutning for diskmaskin.
Nytt vattenlas, forberett for sopsortering och ny skapbotten i diskbanksskap.

Annat

| hallen installeras ett nytt proppskap (gruppcentral) med jordfelsbrytare och
automatsakringar. Ovan angivna utféranden redovisar grundstandard och utgor
utférande om medlem inte gor egna val. Ett antal olika valmdjligheter kommer
att finnas.

Kostnadsfria val

Kostnadsfria val innebar att i grundstandarden, som ingar i stambytet, kommer
olika val som kan gdras utan extra kostnad att erbjudas. Exempelvis tre olika
typer av kakel pa véaggar, fyra olika typer av klinkerplattor pa golvet att vélja
mellan, m.m..

Franval

Mojlighet att gora franval for att atermontera inredning kommer ocksa ges. Det
kan exempelvis innebéra att man nyligen har bytt WC-stolen och garna vill
behalla den efter stambytet. Det kommer sjalvklart att vara mojligt och da far
man en avgaende kostnad tillbaka som kan anvandas till annat i stambytet. Om
man vill ha kakel som &r lite dyrare eller vill valja en dyrare badkars-
/duschblandare, kan man anvéanda dessa pengar (avgaende kostnaden) till detta.
Inga kontanta medel kommer dock att utbetalas, de maste anvéandas i
stambytesprojektet. Franval omfattar dven de som sjalva bekostat nya
“proppskép”.
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Tillval

Tillval ar precis vad det later som, tillval. Det ar alltsa val som kostar. Det
kommer att finnas mer eller mindre obegrénsade mojligheter till tillval for att
medlemmar ska kunna anpassa badrummet till sina egna 6nskemal. En
tillvalslista med forvalda forslag med fardiga priser kommer att uppréttas av den
kommande entreprenoren. Det kommer ocksa att finnas mojlighet att komma
med egna forslag och fa dessa prissatta. For arbete med tillval kan ROT-avdrag
anvandas.

Det foreningsstamman ska ta stallning till &r att:

1. Godkéanna att foregaende beslut om relining av samtliga vattenledningar
ersatts med traditionellt stambyte

2. Foreningen far 6verta medlems underhallsansvar under ombyggnadstiden,
i huvudsak, att ateruppbygga badrum och smarre kdksarbeten efter
stambytet

3. Lamna samtycke till de forandringar som uppkommer inom lagenheten
med anledning av stambytet Forandringar kan exempelvis vara att det blir
kakel pa véaggar, nytt undertak pa lite lagre niva &n nuvarande tak och att
golvbrunnen eventuellt maste placeras pa ny plats.

For beslut 1 och 2 kréavs enkel majoritet pa féreningsstamman, dvs. mer dn 50 %
av rosterna.

For beslut 3, krévs att:
o kvalificerad majoritet uppnas pa stamman, innebérande att tva tredjedelar
av rostande lamnar sitt samtycke
e samtliga berérda medlemmar lamnar samtycke till férandringen
Forandringarna kommer att detaljredovisas vid kommande extra
foreningsstamma.

Vi star infor en stor investering i foreningen. Det ar darfor av stor vikt att sa
manga medlemmar som mojligt, deltar pa informationsmatet och den
kommande extra foreningsstamman. Vid informationsmotet kommer ocksa
HSB-konsult och boendekonsulent fran HSB att vara med och informera och
svara pa fragor

Sa snart foreningsstamman fattat beslut kommer féreningens hyresgéaster erhalla
utforlig information om féreningens planer for stammar och vatrum.

Varmt valkommen pa informationsmotet tisdagen den 28 januari 18.00 i
Bergshamraskolans aula och extra féreningsstdamma tisdagen den 11 februari
18.00, &ven det i Bergshamraskolans aula.

Styrelsen
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Vanliga fragor och svar

Hur lange blir jag av med vatten och avlopp?
Réakna med sex till atta veckor.

Ar det bilningar i betong hela dagarna?

Nej, med den metod styrelsen valt blir det bilning i betong i begransad
omfattning under den forsta veckan i resp. lagenhet. Storningar blir det dock
periodvis, och fér dem som valjer att bo kvar i sin lagenhet kommer styrelsen att
erbjuda tillfallig lokal dar man kan vistas dagtid. Det kommer &ven att
horas/kénnas nar bilning sker i grannlédgenheter.

Nar beréknas byggnationen starta?
Vi raknar med att kunna starta renoveringen under hosten 2014

Hur kommer vardet pa lagenheterna paverkas?

Det ar svart att ha en bestamd uppfattning men historiskt kan man séga att vardet
normalt sett Okar efter ett stambyte med badrumsrenovering. Lokala maklare
kan kontaktas for att ge sin syn pa fraga och samtliga anser att vardet pa de
enskilda lagenheterna 6kar eftersom rérstammar och vatrum blir i nyskick.

Ar inte relining béttre och billigare?

Kostnaden for relining &ar 1agre, men eftersom en relining inte omfattar
fuktsakringen av vara badrum atgérdas inte hela problemet och kan sannolikt
orsaka ytterligare kostnader framover.

Varfor 6verger styrelsen det gamla beslutet om relining av avlopps- och
vattenledningar?

Med de utredningsresultat, som framkommit efter att det tidigare beslutet togs,
har styrelsen valt att &ndra inriktning, bl.a. pa grund av halsorisker och andra
osakerheter. Se aven fragan ovan.

Hur géller hemférsakringen?

Forsakringsfragan ar alltid svar vid ett stambyte. Ifall nagot skulle handa i
lagenheten blir bevishdrdan svar pga. att olika personer har tillgang till
lagenheten och lasen vanligtvis byts ut tillfalligt under stambytet. Det bésta &r
att inte ha vardefulla saker framme, ev. se till att posten hanteras pa ett sakert
sétt, kanske goOra en adresséandring under ombyggnadstiden.

Kommer det att finnas dusch och uppehallsrum?

Ja, det kommer att finnas tillgang till duschvagnar med utrymmen bestaende av
W(C-stol, dusch, tvéttstall och ombytesmojlighet. De &r sjalvklart
handikappanpassade. Ett uppehallsrum kommer att finnas for boende under hela
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stambytesperioden. Dit kan man bege sig om det blir for bokigt och bullrigt i
lagenheten for att koppla av, vila eller bara umgas.

Hur kommer lasningen ske under ombyggnadstiden?

Byte av era las i lagenhetsddrren kommer att ske under ombyggandsperioden.
Ni far tillgang till tre st egna nycklar till detta las. Nar alla arbeten ar klara i
lagenheten byts lasen tillbaka igen.

Hur kommer toalettbestyren I6sas under ombyggnadstiden?

Se fraga ovan. Det kommer dven att finnas mojlighet till portabla toaletter i
lagenheter efter samtal med boendekonsulten som sedan avgor om toalett
tillhandahalls. 1 sarskilda fall kan portabel toalett erhallas som tillval.

Kan man bo kvar under ombyggnaden?

Ja, det gar att bo kvar men ar sjalvklart stokigt for den enskilde medlemmen.
Erfarenhetsméssigt brukar ca 50% av boende bo kvar under ombyggnadstiden.
Det kommer att finnas tappvatten i trapphuset. Elen i lagenheterna kommer att
fungera hela tiden, utom vid proppskapsbytet.
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Arbetets gang vid stambytet

| normalfallet kréavs en tid pa ca 30 arbetsdagar i en lagenhet for att sakra
kvalitet och torktider. Tiden kan dock variera bade uppat och nedat.

Forberedelser infor stambytet:

Efter stammobeslut paborjas planering infor byggstart. Mangder av detaljer skall
l6sas. Det forsta du som medlem kommer maérka &r att du inbjuds till ett
informationsmote. Motet kommer hallas i god tid innan just din lagenhet blir
berord av ombyggnad. Dessa méten halls av entreprendren trapphusvis for att
gruppen inte ska bli for stor men HSB:s byggledare och boendekonsulent
kommer ocksa delta och svara pa fragor. Pa métet kommer du fa all den
information du behover infor ombyggnaden. Det kommer handla om tidplan,
wc-och duschanordningar under tiden, tillval till grundutférande mm. mm. Nar
trapphusmotet har hallits kommer du fa ett besok i din lagenhet dar
entreprendren kollar av det sista i badrummet och darefter byter entreprendren ut
ditt 13s till ett s.k. bygglas till vilken bara du och entreprentren har nycklar.
Innan trapphusmotet skett behdver du normalt inte vidta nagra forberedande
atgarder.

e Det forsta som sker i lagenheten &r att golvet skyddstécks och dvriga
utrymmen avgransas mot dammspridning. Avstangning av vatten och
avlopp. Rivning och demontering av inredning, porslin och ror. Eventuell
asbestsanering samt rivning och bilning av vaggar och golv. Uttransport
av rivningsmaterial. Denna fas ar den som inneb&r mest storning for dig
som medlem. Det kommer damma och bullra. Rdkna med att denna
period pagar under ca en vecka.

o Nasta fas innebdr att vaggar putsas och spacklas. Nya stamledningar for
vatten och avlopp dras upp. Golvgjutning, montering av nytt undertak och
uppspackling av golv.

e Direfter kommer malningsarbeten att starta och tatskikt pa vaggar och
golv sattas. Plattséttning av kakel pa vagg samt klinker pa golv.

e Auvslutningsvis monteras inredning, som badrumsskap, handdukshéangare,
belysning, tvattstall, WC-stol, badkar eller duschvagg. Paslapp av vatten
samt slutstadning.

o Efter det att badrum (och kok och ev. wc) ar klart kommer oberoende
besiktningsman att inspektera arbetena.
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