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Forslag om stambyte
och badrumsrenovering

Den 20 november kommer en extra foreningsstamma att hallas for att
besluta om foreningen ska andra inriktning nar det galler renovering av
vara stammar och badrum.

En enig styrelse foreslar att foreningen beslutar att andra tidigare beslut
om relining till beslut om stambyte och badrumsrenovering.

Bakgrunden till detta &ar bl.a. att:
e 80 % av vara badrum har nagon form av anmarkning. Endast 10 %

av badrummen foljer branschregler for séaker vatteninstallation och
tatskikt gallande rorutlopp for ledningar ur vagg.

e (et ar det ekonomiskt mest fordelaktiga beslutet for foreningen

e livslangden for vara stammar och vatrum ar uppnadd

e det finns ingen séker och vedertagen metod for renovering av
tappvattenledningar

e det ar det sédkraste alternativet, alla rorstammar byts och alla
vatrummen renoveras pa ett vattenskadesékert satt

Styrelsens stallningstagande bottnar i narmare tva ars
informationsinsamlande. Dels fran var projektledare HSB-Konsult, men
ocksa efter samtal med initierade personer pa KTH, KI, méklare, banker,
forsakringsbolag, VVS- och reliningforetag.

Styrelsen har som uppgift att se till att foreningens ekonomiska intressen
tillvaratas langsiktigt. Vi ar darfor val medvetna om att vart forslag kan
”drabba” enskilda medlemmar men vi har kommit fram till att vart forslag
ar det béasta for foreningen och i forlangningen ocksa for medlemmarna.

Styrelsen
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MEDLEMSINFORMATION - Brf Bergshamra
Renovering av stammar, badrum och toaletter

Styrelsen har alltsa fattat beslut om att foresla medlemmarna i HSB:s Brf
Bergshamra om att pa en extra foreningsstimma den 20 november 2014 besluta
om stambyte och badrumsrenovering.

Inom kort kommer styrelsen pa olika moten att informera om detta forslag till

beslut. Denna information syftar till att sammanfattningsvis ge er en bakgrund
och insikt i problematiken samt ge en klar bild av vad som nu kommer hénda.

Detta &r den forsta informationen, som kommer féljas av gemensamma moten,
informationsméte (12 november) och ett antal 6ppna hus (mindre grupper). Vi
hoppas den samlade informationen ska bidra till att du, som medlem, kan vara
med och fatta det beslut som foreningen skall ta den 20 november.

Informationen &ar upprattad efter den forstudie som genomforts, samt efter
samtal med experter inom olika omraden. Styrelsen har forsokt vara sa
heltackande som majligt i var information men tyvarr ar det sa att alla fragor
inte kan besvaras i nulaget, utan forst da projektering skett och upphandling av
entreprendr genomforts.

Vid kommande informationsmoéten kommer muntlig information komplettera
denna skrift.

Tider for information

1. Medlemsmote i Bergshamraskolans aula 2014-11-12, kl. 18:00

2. Oppet Hus i foreningsexpeditionen pa Mardstigen 1, 2014-11-17, k.
15:00-20:00

3. Oppet Hus i foreningsexpeditionen pa Mardstigen 1, 2014-11-18, k.
16:00-21:00

4. Oppet hus i foreningsexpeditionen pa Mardstigen 1, 2014-11-19, k.
09:00-14:00

5. Extra foreningsstdmma i Bergshamraskolans aula 2014-11-20, kl. 18:00
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Bakgrund

Vara hus ar byggda i mitten av 1950-talet och narmar sig en alder av 60 ar. Det
har, ar och ska vara attraktivt att bo i Brf Bergshamra. Men visst méarks det att
husen aldrats!

Redan i november 2010 var badrum och stamproblematiken foremal for
diskussion och beslut om relining av avlopps- och tappvattenledningar i
stammarna fattades. Medlemmarna skulle enligt beslutet renovera sina vatrum
sjalva.

Sedan beslutet togs, och fram till att styrelsen beslutade att stoppa alla
badrumsrenoveringar i mars 2013, har 37 medlemmar begart och fatt tillstand att
renovera sina badrum i egen regi.

Under 2013-2014 har styrelsen arbetat tillsammans med erfarna konsulter och
nu kommit fram till ett férslag om hur vi vill ga vidare med atgarder pa vatten-
och avloppsstammar samt vatrummen och elsystemet.

Ldgenhetsinventeringar har utforts, for att konstatera skicket i vara badrum och
kok. En sérskild inventering har dven utforts i de ldgenheter som renoverats efter
stammobeslutet. Detta for att sdkerstélla omfattningen av renoveringen i de
vatutrymmena samt ifall dessa kan sparas vid en kommande renovering.

Resultat av inventeringarna

Vid inventeringen av samtliga lagenheter upptacktes att 70 % av badrummen har
rérutlopp i duschzonen, 70 % av badrummen har gamla golvbrunnar, 10 % av
koken har lackage (oftast vid koksblandaren), 80 % av badrummen har nagon
slags anmarkning, exempelvis elcentral i badrummet, plastmatta ovanpa
klinkergolv, I6sa handfat, lackande varmeelement, varmeelement hanger 10st,
sprickor i kakel/klinker/plastmattor m.m. 10 % av badrummen uppvisar
fuktskador.

Endast 10 % av badrummen foljer branschregler for sdker vatteninstallation och
tatskikt géllande rérutlopp av ledningar ur végg.

Inventeringen som utfordes i de lagenheter som renoverats efter stAmmobeslutet
2010 visar pa att de ar val renoverade och vissa, ca 25-30%, kommer att kunna
sparas/raddas vid det kommande stamprojektet. Att inte alla kommer att kunna
sparas beror pa ett antal olika saker, exempelvis sa ar de staende rérstammarna
placerade bakom bad/duschplats dar det ej gar att byta utan att tatskikten maste
rivas upp. | andra badrum &r inte avloppsroren i golven bytta hela vagen ut till
staende rorstammar.
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Varfor behéver vi gora nagot?

Den grundliga genomgang styrelsen har gjort visar pa att det finns en rad
omstandigheter som visar pa att nagot maste goras:

Avloppsledningarna borjar na gransen for sin livslangd.

Badrummen ér i varierande skick. Nagra ar i gott skick medan andra &r i
omedelbara behov av ombyggnad.

Vattenledningar mynnar i manga badrum dar duschvatten moter roren,
vilket utgor en vattenskaderisk.

Tappvattenroren borjar dessutom aven de att uppna gransen for sin
livslangd, dessutom ar inte varmvattencirkulation uppdragen i
rérstammarna vilket medfor langa tapptider for att fa varmvatten. Det
innebar aven vissa risker for mikrobiell tillvéxt (legionella) p.g.a
stillastaende varmvatten.

Vad vill vi uppna?

De atgarder som vidtas bor leda till

Att vattenskador upphor (for lang tid)

Att badrummen i bostadsrattsforeningen uppfyller branschens regler for
”Séker vatteninstallation” och tétskikt (GVK, BKR)

Att badrummen far en enhetlig standard

Att mojligheter till energibesparingar tas till vara i samband med
ombyggnaden

Att sa kostnadseffektiva atgarder som mojligt utfors, d.v.s. laga kostnader
over tid

Att minimera olédgenheter for medlemmarna

Att hélsorisker minimeras

Att fastigheternas varde okar, inte urholkas

Vidare ska arbetet genomforas sa

Att den enskilde bostadsrattshavaren kan paverka standarden i sitt
badrum, toalett och kok

Att metoder valjs, som ger minsta méjliga stérningar under byggtiden
Att ingrepp i lagenheterna begransas

styrelsen@brfbergshamra.se
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Vad ar problemen?

Badrummen

Badrummens svaga punkter &r ofta osynliga for blotta 6gat, aven for
fackmannen. Tatskikten bakom kakel i golv och véggar samt ’grodan”
(golvbrunnen) och avloppsroren fran WC, tvéttstall och golvbrunnen fram till
avloppstammen ar kénsliga punkter i systemet. Det &r dessa, badrummens svaga
lankar, som ofta leder till vattenskador, vilket dven kan drabba grannarna i
vaningarna under. Atta av tio golvbrunnar ar for gamla for att utgéra en séiker
overgang mellan matta/klinker och uppfyller darfor inte branschregler gallande
saker vatteninstallation och tatskikt. Badrummen ar fran borjan byggda for
badkar och forsiktig duschning”.

Badrummens livslangd ar i de flesta fall forbrukade, renoveringsbehovet ar
omfattande och néraliggande.

Avloppsstammarna

Styrelsen ar medveten om att foreningens avloppsstammar har uppnatt sin
tekniska livslangd (30-50 ar). Vi vill under alla omstandigheter inte forsatta
foreningens medlemmar i en situation dar bakomliggande stamledningar i
vaggar och golv har en kortare livslangd &n badrummet i sig vilket kan medfdra
att nyrenoverade badrum maste renoveras igen nar lackage uppstar.

Vattenledningarna

Roren ar tillverkade i bade koppar (varmvatten) och galvaniserade stalror
(kallvatten) och har borjat orsaka vattenskador. Aven har har réren uppnatt sin
tekniska livslangd (40-50 ar).

Husens tappvarmvattencirkulation ar en svag punkt vilket inneb&r problem med
laga vattentemperaturer vilket medfor hélsorisker (legionella). Detta innebér
aven vatten- och energisloseri nar vatten maste tappas under upp till ett par
minuter for att fa varmt vatten.

Vattenledningarna bryter idag tatskikten inom duschomradet vilket néra nog
om0jliggdr badrumsrenovering enligt gallande regler for saker vatteninstallation
och tatskikt.

Endast 10 % av badrummen uppfyller idag branschreglerna for Saker
Vatteninstallation och tatskikt gallande tappvattenledningar.

Elforsorjning

Elforsorjningen ar sdker, men omodern.
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Allt ovanstaende &r inget konstigt, det ar precis samma situation som i
andra foreningar fran samma tidsperiod men nu ar det dags att gora
nagonting!
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Jamforelse stambyte — relining, for- och nackdelar
Stambyte och samtidig badrumsrenovering jamfors har med relining av
tappvatten- och avloppsledningar samt individuell badrumsrenovering.

Stambyte

Relining

STARTKOSTNAD

STARTKOSTNAD

Vid stambyte kommer samtliga
badrum att behdva byggas om fran
grunden vilket innebar hog initial
kostnad.

Vid relining av tappvatten- avioppsror
skjuts kostnader for badrumsreno-
veringar och utbyte av tappvatten- och
avloppsledningar pa framtiden.
Badrum som tidigare renoverats kan
sparas.

KOSTNADSEFFEKTIVITET

KOSTNADSEFFEKTIVITET

Stambyte ar kostnadseffektivast om
hela anldggningen &r sliten och
mindre kostnadseffektivt om
exempelvis manga badrum ér i gott
skick eller om vattenledningar har
lang aterstaende livslangd.

Om samtliga delar — badrum, vatten-
och avloppsledningar behdver bytas
kostar det lika mycket, eller mer &n ett
traditionellt stambyte att succesivt
renovera.

KAPITALFORSTORING

KAPITALFORSTORING

Ett stambyte som sker for tidigt”

innebér betydande kapitalforstoring.

Tappvattenledningar, som sparas eller
relinas och avloppsrdr som relinas, har
kortare livslangd &n de badrum, som
kommer att byggas, vilket innebér att
nyrenoverade badrum maste kasseras i
samband med stambyte i nésta skede.
Kapitalforstoringen kan bli mycket
omfattande. Det &r oklokt, i vart fall
riskfyllt, att renovera badrummen och
samtidigt behalla ror fran 50-talet.

DRIFTSKOSTNADER

DRIFTSKOSTNADER

Vid ett gemensamt stambyte kan
energismarta funktioner implemen-
teras som reducerar driftskostnader.

Ett succesivt atgardande innebar att
nuvarande standard vad géller energi-
hushallning permanentas for lang tid.
Majligheten att mata och eventuellt
fordela kostnader efter tappvarmvatten
forenklas vid ett stambyte.

FASTIGHETENS VARDE

FASTIGHETENS VARDE

Fastighetens vérde Okar vid ett
stambyte vilket medfor att det blir
lattare att finansiera framtida
underhall.

Fastighetens vérde okar inte genom
relining. Det kan begrénsa mojligheten
att finansiera kommande underhalls-
projekt.
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kundtjanst@sbc.se



mailto:styrelsen@brfbergshamra.se
mailto:kundtjanst@sbc.se

AVSKRIVNINGSTID

AVSKRIVNINGSTID

Stambytets hoga initiala kostnad skall
ses mot en mycket lang brukstid
(minst 40 ar) viket reducerar ars- och
manadskostnaden.

Relining innebér en kortare bruks- och
avskrivningstid vilket innebar hogre
avskrivningskostnader an vid
stambyte.

MARKNADSVARDE

MARKNADSVARDE

Né&ra nog undantagslost okar
ldgenhetens varde efter ett stambyte.

Inledningsvis kan nyrenoverade
badrum i kombination med relining
sannolikt ge ett 6kat varde.

LANGSIKTIG MALSATTNING

LANGSIKTIG MALSATTNING

Foreningens mal om langsiktighet
m.m. sékerstélls sdkrast genom
stambyte visar samlad erfarenhet och
LCC-analyser (Life Cycle Costing -
kostnader och intékter for ett system
sammanstalls dver dess livslangd).

Foreningens mal om langsiktighet mm
sékerstalls inte genom relining och
succesiva badrumsrenoveringar.

FORSAKRINGAR

FORSAKRINGAR

Vid stambyte fas fullstandig
fastighetsforsakring som técker in
hela ansvarsomradet.

Forsékringsbolag borjar bli mer
tveksamma till att ersétta skador pa
relinade avloppssystem i fastigheter.
Vart forsakringsbolag Folksam
bedomer alltid fran “fall till fall” nar
det galler relining och ersétter inte
alltid dessa skador. Man anser inte
relining vara en renovering utan
endast en forlangning av livslangden.
Det star aven skrivet i vara
forsakringsvillkor att renoverade
vatrum maste vara ombyggda enligt
branschregler/byggnormer for att
ersattning skall utga och det ar i
princip omojligt vid relining.

VATTENLEDNINGAR

VATTENLEDNINGAR

Det finns enbart en metod att
sakerstélla en lang livslangd och
saker vattentillforsel: att byta ut
befintliga rér och det i samband med
stambyte.

Man far da aven ett val fungerande
varmvattencirkulationssystem med
korta tapptider och minskade risker
for bakteriell tillvéxt (legionella).
Eventuella hdlsoproblem undanréjs
med ett stambyte.

Med nuvarande tappvattensystem
finns risk for avsvalnande
varmvattentemperatur och 6kad risk
for bakteriell tillvaxt (legionella). For
narvarande finns ingen kommersiell
utbredd metod att pa ett betryggande
satt forlanga livslangden pa
vattenledningar och forse dessa med
nddvandig varmvattencirkulation till
rimliga kostnader.

Senarelagt utbyte av tappvattenled-
ningar innebdr att redan ombyggda
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badrum kommer att skadas, eventuellt
kan ombyggnad behévas igen. Senare-
lagt utbyte av tappvattenledningar
innebér en omfattande projektering
och en ny samtyckesprocess med
medlemmarna.

SVARATKOMLIGA ROR

SVARATKOMLIGA ROR

ROr som passerar genom skyddsrum
och exempelvis under hus kan vara
mycket kostsamt att byta. Relining ar
I de fallen ett béttre alternativ.

Relining utgor ett konkurrenskraftigt
alternativ till byte av ror da dessa
passerar genom ett skyddsrum eller
dar roren ligger svaratkomligt pa
annat satt, exempelvis i kéllargolv,
under husen eller i mark.

UNDERHALLSPROFIL

UNDERHALLSPROFIL

Byggdelar behover underhallas for att
forlanga brukstiden. Vid nagot
tillfalle racker inte underhallsatgarder
utan ett utbyte maste till. Det galler
alla byggdelar i ett hus.

Ett val genomfort reliningprojekt
innebdar att merparten av rorens
livslangd forlangs. Faran ligger inte i
detta utan i den obalans mellan de
olika komponenternas livslangd som
kommer rada. Nya badrum blandas
med gamla, nyrelinade rér med gamla
badrumsbrunnar. Gamla
vattenledningar i stammar med
nydragna inom badrum etc.
Oklarheter, som paverkar bade véarde,
boende och forvaltning.

BRANSCHREGLER
(for “’saker vatteninstallation,
tatskiktsregler” m.m.)

BRANSCHREGLER
(for ”’saker vatteninstallation,
tatskiktsregler” m.m.)

Vid ett gemensamt stambyte kan
branschens regler for séker vatten-
installation i allménhet uppnas.

Genom relining och successiva
ombyggnader kan inte branschens
regler for séker vatteninstallation
uppnas.

RISKER

RISKER

Fukt i vagg fran angransande
ldgenhet utgdr inget hinder i samband
med stambyte.

Relining innebér ett antal
risktaganden. Se under samtliga
tidigare rubriker.

OMBYGGDA BADRUM

OMBYGGDA BADRUM

Undantagsvis gar det att spara
badrum, men det ar ovanligt.

Relining innebér att de flesta
badrummen kan sparas.
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MANGA RENOVERADE
BADRUM

MANGA RENOVERADE
BADRUM

| en férening dar merparten av
badrummen &r renoverade pa ett
godtagbart sétt bor stambyte véanta
eller annan l6sning tillampas.

| en férening dar merparten av
badrummen &r renoverade pa ett
godtagbart satt utgor relining ett
kostnadseffektivt alternativ.

OLAGENHETER

OLAGENHETER

Samtliga lagenhetsinnehavare
drabbas lika med ganska stora
olagenheter. Detta sker dock under
kontrollerade former och
detaljplanerat i tid.

Ett valplanerat stambyte innebar
sammantaget ett mindre matt av
olagenheter jamfort med succesiva
ombyggnader av badrum.

Relining innebér initialt mindre
olagenheter for medlemmarna men
sammantaget lika mycket, eller mer
olagenheter for medlemmarna. Da
medlemmar kommer att bygga om
badrum I6pande Gver tid kommer
arbeten att standigt paga. Till
olagenheterna kommer dven
uppgifterna att sjalv bekosta och
administrera ombyggnaden.

TIDPUNKT FOR
BADUMSRENOVERINGAR

TIDPUNKT FOR
BADUMSRENOVERINGAR

Foreningsstamman avgor pa
styrelsens forslag nar badrummen ska
byggas om. For manga medlemmar
stammer det med egna 6nskemal, for
andra inte.

Vid succesiva renoveringar kommer
tidpunkt for ombyggnad att paverkas
av forhallanden i bl.a. intilliggande
lagenheter. Forhallanden kan
tidigareldgga ingreppstid men dven
omojliggora eller i vart fall forsena
ombyggnad. Vattenskador i egen eller
andras lagenheter kommer att tvinga
fram ombyggnad med kort varsel.
Detta kan dessvarre dven drabba
nyrenoverade badrum. Inventeringen
visar att renoverade badrum varvas
med orenoverade badrum, vilket kan
paverka redan renoverade badrum
om/néar orenoverade badrum rakar ut
for ex. vattenskador.

HINDER

HINDER

Inga direkta hinder foreligger

Fukt i vagg fran angransande lagenhet
kan innebéra att det &r omdjligt att
renovera/fardigstélla ”min” lagenhet.
Detta kan uppsta vid relining och
succesiv badrumsrenovering.
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INDIVIDUELL TIDSPLAN INDIVIDUELL TIDSPLAN

Vid ett stambyte kan medlemmar inte | Relining innebar att medlemmar kan
sjalva avgora néar badrummet skall avgora nar de vill renovera sina
byggas om. Daremot sker det under | badrum om inte andra omstandigheter
planerade former och man far reda pa | paverkar beslutet. Andra

tider i god tid fore. omstandigheter kan vara vattenskador

fran egen eller annans lagenhet.

Sammanvagd bedoémning av atgarder och ekonomi

Styrelsen har diskuterat olika alternativ, med tre huvudalternativ:

1. omfattande och totala atgarder nu

atgarda det mest nédvandiga nu och sedan gora successiva atgarder nar
behoven uppstar och dar medlemmen sjalv renoverar badrummen,
(motsvaras av tidigare beslut fran 2010)

enbart avhjalpa fel och skador nar de uppkommer

Alternativet att enbart avhjalpa fel nar vattenskador uppstatt har uteslutits
eftersom det skulle innebdra for stora risker for vattenskador och déarmed
pafrestningar for foreningens medlemmar.

Att gora atgarderna successivt i enlighet med tidigare beslut, dar medlemmar
renoverar badrum och styrelsen ombesorjer atgardande av réren (relining), har
vissa fordelar men framforallt patagliga nackdelar.

Under ett svarbedomt antal ar kommer det da att finnas kvar badrum med
bl.a. otdta golvbrunnar och tatskikt med fortsatt risk for vattenskador, som
kan innebéra att grannar som gjort om sina badrum maste géra om dem
igen.

Badrumsrenoveringar kan inte goras enligt branschregler for Saker
vatteninstallation och tatskikt med mindre &n att vattenledningar flyttas.
Det blir svart att, i efterskott, byta ut vattenledningar med mindre &n att
nyrenoverade badrum skadas.

Det finns ingen vedertagen och saker metod att renovera befintliga
tappvattenledningar.

Relining av tappvattenledningar a&r mojligt att utféra men styrelsen k&nner
att osakerheterna for detta ar for manga.

styrelsen@brfbergshamra.se
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e Avskrivningstiden for stambyte dr 50 ar, for relining (renovering av
avloppsror) rekommenderas en avskrivningstid som ar lika med
garantitiden, men avskrivningstid upp till 15-20 ar kan sannolikt godtas.

e Vi kan bli utan fastighetsforsékring om manga vattenskador uppstar.

Aven med en liangre avskrivningstid &n sa for relining ar det ingen skillnad i
livscykelkostnad mellan de bada huvudalternativen.

Stambyte i gemensam regi med samtidiga badrumsrenoveringar ger saledes
lagre manadskostnad for bostadsrattshavaren.

Gallande badrumsrenoveringar jamforelsevis mellan stambyte och relining sa
blir det skillnader i kostnader. Det blir dyrare for medlemmar att renovera
badrummen sjalva i samband med en relining &n vid ett stambyte. Det beror pa
att vid en relining maste medlemmarna ta kostnaden for utrivning av
badrummen (vdggar, golv, badrumsutrustning), bilningsarbeten, byte av de
ledningar i golvet som behdver bytas, uppgjutning av golven, avjamning av
vaggar. Detta behdvs inte vid ett stambyte da foreningen star for dessa.

Alternativet dar foreningen renoverar avloppsror och senare byter
vattenledningar och dar medlemmen svarar for badrumsrenovering medfor
sannolikt hdgre kostnader Over tiden.

Styrelsens beslut

Styrelsen har noga studerat konsekvenser av de olika alternativen som star till
buds och kommit fram till att stambyte och samtidig badrumsrenovering ger den
for medlemmarna sékraste och bésta I6sningen och ar dessutom det ekonomiskt
mest formanliga alternativet och innebéar minst negativa konsekvenser for
flertalet medlemmar.

Fordelarna med att genomfora allt vid ett tillfalle ar framst att alla fastigheter
och lagenheter far en standard som uppfyller branschens regler for Saker
vatteninstallation och tatskikt. Dessutom far alla hus en séker varmvatten-
cirkulation; alla badrum och berérda installationer saneras fran eventuell asbest
samt vérdet pa vara byggnader och lagenheter 6kar med storsta sannolikhet.
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Foreningsstamman beslutar

Det den kommande extra féreningsstamman, som ar planerad till 20 november,
ska ta stallning till ar

e att stambyte skall ske i gemensam regi och att vatrumsrenoveringar skall
ske samtidigt

o att kostnaderna fordelas mellan féreningen och medlemmarna.

e att foreningen tar kostnaderna for stambytesdelen och medlemmen tar
kostnaden for badrumsuppbyggnaden

Stod under genomfdrandet

Renoveringen berdknas ta 6-7 veckor per ldgenhet. Under den tiden kommer
foreningen for de som véljer att bo kvar tillhandahalla vatten i trapphuset samt
tillfalliga WC- och duschutrymmen. For sérskilt behdvande kan en tillféallig
torrtoalett lanas ut.

Medlemmarna kommer att under hela renoveringstiden ha tillgang till en
medlemskonsulent, som ska kunna hjélpa till med att hitta individuella 16sningar
under renoveringstiden. Medlemskonsulenten arbetar under tystnadsplikt och ni
kan med den personen diskutera era specifika fragor i lugn och ro. Det kan vara
fragor géllande oro infor det kommande stamprojektet, sjukdom, problem att ta
sig till de provisoriska utrymmena fér WC/dusch. Medlemskonsulenten kommer
garna pa hembesok till er, alla som vill far sjalvklart besok. Det kan vara skont
att slippa diskutera den héar typen av fragor med styrelsen eller grannar.
Medlemskonsulenten jobbar dven nara kommunens handlaggare i dessa fragor.

Ekonomi

| Bilaga 1 visas vad stambyte respektive relining beréknas kosta vid olika
alternativ. Ranta 2,10% é&r den ranta vi skulle fa idag hos Swedbank om vi
binder rantan pa 5 ar.

Alternativ 1 visar totalkostanden nar foreningen star bade for stambytet och
badrumsombyggnaderna. Avskrivningstakten dr 50 ar dvs berdknad livslangd pa
de nya stammarna. Den totala kostnaden beréknas da bli 102 258 000 kr och den
arliga kostnaden for foreningen 4 192 578 kr.

Alternativ 2 visar nar foreningen star for sjalva stambytet och medlemmarna
sjalva star for kostnaden av badrumsombyggnaden. | detta fall kommer
foreningen betala 56 580 000 kr fér stambytet och medlemmarna sjalva kommer
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att betala for ombyggnaderna. | tabellen visas vad de olika delarna kommer att
kosta. Vi har réknat med att ca 50% av den totala kostnaden for badrums-, WC-
och koksrenoveringen &r arbetskostnad och med ett ROT avdrag pa 50% pa
arbetskostnaden gor det 25% avdrag for hela ombyggnadskostnaden. | kolumnen
langst till hoger visas kostnaden efter ROT avdrag. Féreningens arliga kostnad
skulle i detta fall bli 2 319 780 kr.

Alternativ 3 visar nar foreningen genomfor en relining och medlemmarna star
for ombyggnaden av badrum etc. Kostanden for reliningen beraknas kosta

41 400 000 kr i det ingar som i 6vriga alternativ byggherrekostnader och moms.
Denna kostnad betalar féreningen medan badrums- och WC ombyggnaden
betalar varje medlem sjalv. Kostnaden for badrum- och WC ombyggnaden blir
hogre i detta fall beroende pa att medlemmen sjélv far sta for demontering av
utrustning, rivning av ytskikt, uppbilning av golv, byte av avlopp, uppgjutning
golv, avjamning vaggar etc. Aven i detta fall har vi raknat med att
arbetskostnaden ar ca 50% sa i kolumnen langst till hoger kan ni se netto
kostanden efter ROT avdrag. Eftersom hallbarheten for en relining ar kortare &n
vid ett stambyte sa blir avskrivningstiden kortare. Rekommenderad
avskrivningstid ar 15-20 ar. Vi har i vart exempel valt 20 ar. Féreningens arliga
kostnad skulle i detta fall bli 2 939 400 kr.

Att kostanden blir hogre i alternativ 3 an alternativ 2 beror pa den kortare
avskrivningstiden i alternativ 3.

Styrelsen vill géra medlemmarna observanta pa att ROT och RUT avdraget ar
begransat till for narvarande 50 000 kr per person och ar. Sa beroende pa om
man har utnyttjat ROT och RUT avdrag for andra saker eller beroende pa
inkomst kan begransningar av avdraget bli aktuellt.

Utgaende ifran dessa tre alternativ anser styrelsen att det mest fordelaktiga for
foreningen och dess medlemmar &r alternativ 2.

Finansiering

Om foreningsstamman beslutar enligt alternativ 2, kommer stambytesdelen att
finansieras genom lan som upptas av foreningen. Badrumsombyggnaden
kommer att finansieras av varje enskild medlem. Storsta mojlighet till ROT-
avdrag kommer da att ges medlemmarna.

Styrelsen kommer att foresla att for de medlemmar som inte har mgjlighet att
finansiera badrumsombyggnaden sjalva sa kommer foreningen ge ett lan till
medlemmen med en amorteringstid pa 15 ar och till samma ranta som
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foreningen betalar till banken. Lanet ar tankt att nar som helst kunna amorteras i
sin helhet, och det ska amorteras vid en eventuell forsaljning av lagenheten.

| Bilaga 2 kan ni se hur avgiftshojningarna slar for fem olika typlagenheter vid
de olika alternativen. Den sista raden for varje lagenhetstyp visar vad 6kningen
blir om medlemmen lanar fran foreningen.

Om fdreningen enbart lanar till stambytet och de enskilda medlemmarna star for
resten sa kommer féreningen ha mindre lan och banken kommer da att kréva en
lagre amorteringstakt vilket innebdar att foreningen troligen klarar av
takrenoveringen utan att ytterligare hoja avgiften. Detta skulle innebéra att vi
éver en femarsperiod inte behover hoja avgiften med mer &n de i alternativ 2
foreslagna 13,5%.

Redan renoverade badrum

| samband med stambytet kommer badrummen att rivas upp och det galler tyvérr
aven i hog grad de lagenheter som nyligen renoverats.

Givetvis kommer stora anstrangningar goras for att spara allt som ar maojligt att
ateranvanda. Ateruppbyggnad av dessa badrum kommer sedan att ske genom
foreningens forsorg.

Beslutsunderlag

HSB Konsult har inventerat foreningens lagenheter, allmanna utrymmen samt
intervjuat drift- och forvaltningspersonal.

Darefter har utlatanden och olika atgardsprogram presenterats.

Utifran presenterade kalkyler, livscykelkostnader och konsekvensbeskrivningar
samt ingaende diskussioner har en enig styrelse gjort den samlade bedomningen
att stambyte i foreningens regi och badrumsombyggnad samtidigt bast motsvarar
medlemmarnas behov av ett tryggt boende.

Andra alternativ ar helt enkelt samre och férknippat med storre kostnader, risker
och ol&genheter.
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Fragor styrelsen fatt

Hur lange blir jag av med vatten och avlopp?
Rakna med sex till sju veckor.
Ar det bilningar i betong hela dagarna?

Nej, med den metod styrelsen valt blir det bilning i betong bara i begrénsad
omfattning. Storningar blir det dock periodvis, och for dem som valjer att bo
kvar i sin lagenhet kommer styrelsen att erbjuda mojligheten att vara i en lokal,
som &nnu inte &r bestdmd, dagtid. En tdnkbar lokal &r den under Pizzerian.

Kan jag bo kvar under renoveringstiden?

Ja, aven om det forstas blir opraktiskt och inte att rekommendera for vissa.
Foreningen kommer att se till att det finns vatten i trapphusen. Provisoriska WC-
och duschar kommer att anordnas i anslutning till respektive trappuppgang,
antingen i tillfalliga vagnar eller i kéllare.

Om jag inte kan bo kvar, och har ingen att vanda mig till, vem hjalper mig?

Da ska du kontakta medlemskonsulenten! Styrelsen kommer att informera om
hur du tar kontakt, och medlemskonsulenten kommer att finnas tillganglig i
omradet under hela renoveringstiden. Allméant kan sdgas att foreningen inte har
ett generellt ansvar att 16sa dessa omstandigheter for boende och darfor maste,
enligt regelverket, detta ske enbart efter sarskild prévning. Medlemskonsulenten
kommer att narvara vid medlemsmoten, 6ppet hus samt vid den extra
foreningsstamman.

Vad ér relining?

Relining ar en metod att plastbelagga avloppsror pa insidan och pa sa vis
forlanga brukstiden.

Relining, ar det inte halften sa dyrt?

Om det bara handlade om vara avloppsstammar vore svaret ja, men nu ar
avloppsstammarna enbart en del av problematiken varfor den totala kostnaden
inte blir lagre &n for ett stambyte.

Vad byggde féregaende beslut pa da relining utgjorde styrelsens beslut?

Det ar ett flertal skal. Framst ar det att den omfattande inventering som vi latit
genomfora visade att badrummens skick &r samre an tidigare antaganden och att
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ett mycket stort och eftersatt underhallsbehov foreligger. Dessutom é&r inte sa
manga badrum (mindre dn 10%) renoverade efter 2010.

Nar beréknas byggnationen starta?

Om beslut om stambyte och badrumsrenovering tas vid den extra
foreningsstamman i november kan arbetet paborjas under forsta kvartalet 2015.
Byggtiden kommer vara drygt 2 ar. Detta betyder att manga medlemmar inte blir
direkt berorda forran tidigast om 2 ar! Pa foreningsstamman kommer en
preliminér tidplan redovisas.

Hur kommer vardet pa lagenheterna paverkas?

Styrelsens bedémning, i likhet med maklare vi talat med, &r att vardet pa
lagenheterna kommer att 6ka efter ombyggnad. Givetvis kan andra
omstandigheter i samhéllet ocksa paverka bade uppat och nedat.

Vad hander med manadsavgiften?

Manadskostnaden finansierar stambytet och den avgiften kommer att 6ka.
Oavsett om vi byter roren nu eller om ett antal ar maste avgifterna anpassas till
detta. Styrelsen beddmer att avgiftshéjningen med anledning av ombyggnaden
kommer att bli 13,5% 06ver en fem ars period om féreningsstamman beslutar
enligt styrelsens forslag.

Far jag kompensation for renovering jag nyligen utfort?

Styrelsen &r medveten om att ett flertal medlemmar renoverat efter det forra
stammobeslutet och hjalp med aterstéllande kommer att ske genom foreningens
forsorg.

Jag har ny inredning, kan den atermonteras?
Vanligtvis ar det alltid mojligt att ateranvanda inredning.
Kan jag anpassa mitt badrum efter egna énskemal?

Inom ramen for vad som &r tekniskt mojligt, ja. Det ar valdigt vanligt att
medlemmar vill anpassa badrum efter egna 6nskemal och styrelsen vill sjalvklart
att detta skall vara mojligt. Medlemmen far dock sjélv sta for eventuell
merkostnad.

Vad hander om det blir inbrott under ombyggnadstiden?

Ombyggnationen kommer utforas av foretag som har dokumenterad erfarenhet
av stambyte med kvarboende medlemmar. Sékerheten satts alltid i framsta
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rummet och stolder a&r mycket ovanliga i samband med stambyte. Alla
trapphusdorrar lases da de inte &r under uppsikt. Om olyckan dnda ar framme
anmals detta till forsékringsbolag och polis i sedvanlig ordning. Vid kommande
informationer kommer vi tipsa om vad du som boende kan gora for att
ytterligare reducera risken.

Laser entreprendren efter sig?

Se ovan, hantverkarna laser dorren da de inte har den under uppsikt, alltsa dven
da de arbetar i badrummet.

Hur vet man att roren ar helt slut?

Alla avlopps- och vattenrdr ar inte helt slut. Men om vi skulle vénta med
ombyggnad till dess roren &r helt slut skulle oldgenheter, som vattenskador, bli
mycket omfattande och badrumsrenovering skulle da ske mot en stor risk att
behova rivas upp. Ju langre vi vantar desto fler badrum maste renoveras for att
sedan vid ett senare stambyte rivas upp igen.

Jag har tvatt- och diskmaskin, blir den atermonterad?
Ja, de atermonteras utan extra kostnad for den boende.
Hur ar badrummens skick?

Vi vet att det finns ca 20 % golvbrunnar, som uppfyller dagens branschregler.
Daremot ar det ofta i dessa badrum som andra saker ar felkéllor, ex rérutgangar
ur vaggar for vatten. Manga av badrummen éar i originalutférande och i behov av
omgaende renovering.

Styrelsen bedomer att stambyte nu innebar att relativt sett fa nyrenoverade
badrum maste kasseras i jamforelse med om vi vantar med stambyte eller relinar
avlopp och tappvatten som atgéard. Om vi vantar 15-20 ar ar det valdigt manga
fler badrum som maste kasseras och da blir kapitalforstoringen riktigt stor.
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Sa har blir det i din lagenhet

Gemensamt pa badrum och WC-utrymmen

Rummet renoveras i sin helhet. Alla installationer, kakel, klinker rivs ut. Golvet
sanks dar det ar mojligt. Rummet saneras fran asbest vid behov genom behorig
personal.

Ett nytt rum byggs upp fran grunden med nya ror for vatten, varme och avlopp,
tatskikt och vaggbekladnad. Dorr, karm och foder malas pa insidan.
Stamledningar placeras i befintligt 1age.

Badrum

Taket malas. Véaggar beklads med ett vitt kakel som ar 20*25 cm (finns i tre
varianter) och pa golvet laggs klinker som ar 10*10 cm (val mellan fyra
kultrer). Medlemmen kan vélja mellan badkar eller duschvagg. Ett badrumsskap
med spegeldorrar, belysningsramp med eluttag. Ett nytt varmeelement
installeras. Ny WC-stol och nytt tvattstall monteras.

Separata WC-utrymmen

Tak och vaggar malas och ett nytt stankskydd i kakel dver tvattstall. Pa golvet
laggs klinker lika badrum, 10x10 cm. Spegel pa vaggen och belysning ovan
spegeln. Ett nytt varmeelement installeras dar element finns idag. Ny WC-stol
och nytt tvéattstall monteras.

Kok

| kok installeras ny engreppskran (blandare) med anslutning for diskmaskin och
ett nytt avloppsror fran diskbank. Diskbanksskap forses med ny skapshotten.

Elsystem

Ny gruppcentral (elcentral i hall) med automatsékringar och jordfelsbrytare.
Nya ledningar i befintlig kanalisation till badrum.

Planlésning

Era WC-utrymmen/badrum kommer att se likadana ut efter ombyggnad, fast
med nytt kakel/klinker och ny utrustning.

Ovrigt

Ovan angivna utféranden redovisar grundstandard och utgor utférande om
medlem inte gor egna val (kakel/klinker, badkar/duschvégg).
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Grundutférande och tillvalsmdéjligheter kommer att redovisas i detalj vad galler
fabrikat och farg till dess medlemmar skall valja utférande.

Kostnadsfria val kommer erbjudas mellan badkar och duschhérna och kul6r pa
Klinker

Mojlighet att gora franval for att atermontera inredning kommer ocksa erbjudas.
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